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Ankarhagen - lager och latt
industri i Mellansverige

Ankarhagen grundades 2011 och har sedan
starten byggt upp en fastighetsportfolj
bestdende av 42 fastigheter i Mellansverige.

Fastigheterna har en uthyrningsbar area

om 265 300 kvm och ett marknadsvérde om

drygt 2,1 miljarder kronor.

Affarside

265 300kvm

Uthyrningsbar area

4L2st

Antal fastigheter

Ankarhagens affarsideé ar att férvarva, utveckla
och forvalta kommersiella fastigheter. Koncernen
fokuserar framst pd& fastigheter inom segmentet

lager och lattindustri i Mellansverige.

10 storsta hyresgdaster
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Vasteras
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Nyckeltal i urval

2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Fastighetsvarde, Mkr 21 1320 1232 1213 990 743 536
Driftnetto, Mkr 98 88 84 68 49 33 32
Forvaltningsresultat, Mkr 51 28 20 25 22 9 22
Periodens resultat, Mkr 107 62 13 45 172 50 7
Kassaflode frdn den Idpande verksamheten, Mkr 37 19 18 34 35 16 13
Direktavkastning, % 7.4 70 73 6,6 6,2 7,0 7,0
Avkastning pd& eget kapital, % 15 12 3 10 52 22 43
Soliditet, % 38 39 35 35 39 30 33
Bel&ningsgrad, % 52 53 51 53 49 59 50
Rantet&ckningsgrad, ggr 2,5 17 1,6 2,4 3,0 2,0 27

* Kassafléde frdn den Ibpande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital.
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Aret i korthet
"6Mkr 98Mkr

Intdkterna ékade Driftnettot 6kade
med 10 procent med 11 procent

107Mkr 2 "1Mkr

Periodens resultat Fastighetsvardet
dkade med 72 procent 6kade med 60 procent

51Mkr

Férvaltningsresultatet
6kade med 83 procent

38

Soliditeten minskade med
1 procentenhet

4,56r

Hyresdurationen 6kade
fréin 4,0 &r

2,599r

Rantetdckningsgraden
okade frédn 1,7 ggr

Vasentliga hdndelser

Forvaltningsresultatet 6kade med
over 80 procent till 51 Mkr

Forvaltningsresultatet 6kade med

83 procent till 51 Mkr under 2025.
Forbattringen forklaras av 6kade
hyresintdkter till foljd av stark
nettouthyrning, genomférda férvarv
och fardigstdllda investeringar, samt
konsolidering av Luxora Invest AB.

En fortsatt kostnadskontroll inom
férvaltningen har ocksé bidragit
positivt.

Polisen

Stdrsta hyresavtalet hittills tecknat
med Polismyndigheten

Ankarhagen har tecknat ett sexdrigt
hyresavtal med Polismyndigheten

om 3 937 kvm pd fastigheten
Vintergatan 23 i Eskilstuna. Det ar det
stérsta enskilda avtalet som bolaget
tecknat och tillfor 419 Mkr i framtida
kontrakterade hyresintdkter.

Positiv nettouthyrning om 11 Mkr
driver fortsatt tillvaxt

Ankarhagen nddde en rekordhég
nettouthyrning om 11 Mkr. Det
motsvarar 10 procent av hyresvardet
vid @rets ingdng och markerar

det tredje dret i rad med positiv
nettouthyrning. Arets positiva
nettouthyrning &r ett resultat av
nyuthyrning till b&de nya och
befintliga hyresgdster.

Fardigstdalld nyproduktion om
6 500 kvm till Myndigheten for civilt
forsvar

Under 2025 fardigstallde Ankarhagen
ett nyproduktionsprojekt om 6 500
kvm uthyrbar area pé fastigheten
Telefonen 1i Kristinehamn. Lokalerna
har uppfoérts fér Myndigheten for civilt
forsvar till en investering om 149 Mkr
och med ett femdrigt hyresavtal.
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iy Myndigheten

§ for civilt forsvar

Férvérv med Myndigheten for civilt
forsvar som stoérsta hyresgdst

| december 2025 forvérvade
Ankarhagen tvé fastigheter i
Kristinehamn med en total uthyrbar
area om 63 700 kvm, d&r kommunala
och statliga hyresgdster stér for

55 procent av hyresint&kterna.
Myndigheten for civilt férsvar ar
portféliens stérsta hyresgdst och har
sitt svenska centrallager etablerat pd
platsen.

Fardigstdlld nyproduktion om
1200 kvm till Renta AB
Ankarhagen fardigstdallde 1200
kvm nyproduktion pd fastigheten
Neonljuset 3 i Eskilstuna.
Investeringen uppgick till 20,3 Mkr
och byggnaden ar fullt uthyrd till
hyresgdsten Renta Sweden AB
genom ett sjudrigt hyresavtal.
Byggnaden har certifieras enligt
BREEAM In-Use, Very Good.



VD-ord

Transformativ tillvaxt

2025 har varit ett &r dar Ankarhagen
framgdngsrikt utvecklats i linje med bolagets
langsiktiga strategi. VAr inriktning ar tydlig:
att véixa med disciplin genom att successivt
6ka intjédningsférmdagan, under kontrollerad
finansiell och operationell risk. | en fortsatt
osdker marknad har vi hallit fast vid denna
strategi och genomfért dtgdrder som stdrker
bolagets struktur och motstdndskraft.

Under dret har vi fullkonsoliderat Luxora Invest AB samt
genomfort férvarv av fastigheterna Presterud 1:11 och

1:36 som inhyser Myndigheten for civilt férsvars svenska
centrallager. Parallellt har vi arbetat aktivt med uthyrning,
forvaltning, finansiering och kapitalstruktur i enlighet med
var strategi. Det positiva resultatet av detta arbete ar
tydligt.

Strategin ger resultat

Fastighetsvdrdet passerade under dret tv& miljarder kronor.
Forvaltningsresultatet 6kade med 83 procent, kassaflédet
starktes v@sentligt och rantetdckningsgraden forbdttrades
frdn 1,7 géngertill 2,5 gdnger. Ankarhagen har ddrmed inte
bara infriat féoregdende drs kommunicerade prognos, utan
Aaven uppndtt den uttalade mdalsattningen om tillvéxt i
férvaltningsresultat.

Positiv nettouthyrning

Uthyrningsmarknaden har under 2025 préglats av en
pdtagligt mer avvaktande efterfrdgan. Trots detta lyckades
vi uppnd en nettouthyrning om cirka 11 Mkr, motsvarande
omkring 10 procent av hyresvdrdet vid drets ingdng, vilket
ar den hogsta nivan i bolagets historia. De mest vdsentliga
hyresavtalen, sett till kontraktsvdrde, som tecknades

under &ret var med Myndigheten for civilt forsvar,
Polismyndigheten samt Renta AB.

Sdnkt operationell risk

Den operationella risken i fastighetsportféljen har under
dret s@inkts genom &kad diversifiering av hyresgdster.
Antalet hyreskontrakt har ékat frén 103 till 359. De storsta
hyresgdsterna utgdr samtidigt en ladgre andel av de totala
hyresintdkterna &n tidigare. Vidare har andelen offentliga
hyresgdster 6kat, ddr myndigheter inom sékerhet och
forsvar nu utgér en allt stdérre andel av hyresintdakterna.

Sankt refinansieringsrisk

Under dret har ett tydligt fokus legat pd att I&dngsiktigt
minska bolagets refinansieringsrisk och starka den
finansiella handlingsfriheten. Detta har vi uppndtt genom
att g& frdn en traditionell husbanksstruktur, med i princip
samtliga seniora I&n hos en och samma bank, till att

vi etablerat samarbeten och tagit upp krediter med
ytterligare tre svenska storbanker.

Breddningen av bankrelationerna ar ett viktigt steg for att
I&ngsiktigt minska beroendet av enskilda motparter och
ddarmed sdnka refinansieringsrisken. P& s& sdtt skapas
battre forutsattningar for flexibel och konkurrenskraftig
kapitalanskaffning éver tid.

Efter periodens utgdng emitterade vi bolagets forsta
obligation, vilket ar ett viktigt steg mot en mer diversifierad
finansieringsstruktur. Tillgéngen till kapitalmarknaden

som ytterligare finansieringskalla stdrker var férmdaga att
hantera refinansieringsrisken I&ngsiktigt.

Konsolidering och forvarv

Under 2025 har vi genomfoért konsolideringen av Luxora
Invest AB samt forvarv Presterud 1:11 och 1:36.

Genom konsolideringen av Luxora Invest AB ingdr portféljen
nu fullt ut i Ankarhagens balans- och resultatrékning.
Under 2024 togs innehavet enbart upp som "resultat frAn
intressbolag”. Luxora Invest AB utgdrs av tre fastigheter

i Motala dar vi ser tydliga mojligheter till l&ngsiktiga
driftnettofoérbattringar genom aktiv férvaltning.
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Vidare férvarvade vi under d&ret tvd fastigheter: Presterud
1:11 och 1:36 i Kristinehamn. P& Presterud 1:11 har Myndigheten
for civilt férsvar sitt svenska centrallager. Myndigheten
befinner sig i en strukturell tillvaxtfas med ett 6kande behov
av lokaler.

Mot bakgrund av att Luxora Invest AB och Presterud

1:11 och 1:36 uppvisar vasentligt hégre vakans och l&agre
dverskottsgrad, sjunker den ekonomiska uthyrningsgraden
fréin 94 till 88 procent och dverskottsgraden frén cirka 84 till
76 procent till foljd av férvarven.

Effekterna ar av dvergdende karaktdr och speglar

sdledes inte en fors@mring i den underliggande
uthyrningsverksamheten. Tvartom ser vi affarsmaojligheter

i aktiv utveckling av vakanta ytor samt i arbetet med att
successivt 6ka dverskottsgraden. Vi beddmer att detta dver
tid bidrar till en I&ngsiktigt 6kad intjaningsféormaga.

Under dret avyttrades fastigheten Nolgdrd 1:303 i Karlstad
med Dollarstore som hyresgdst. Ddrmed har kategorin
handel minskat i portfdljen.

Hur Ankarhagen arbetar

Ankarhagen ér en aktiv fastighetsférvaltare vars
kd&rnverksamhet ar att féorvarva och investera i fastigheter
med langsiktig utvecklingspotential.

Ankarhagens vardeskapande bygger pd tvd parallella
motorer: investeringar i befintliga fastigheter och selektiva
nyférvarv. Karnan i vart arbetssdtt ar lopande rationella
kapitalallokeringsbeslut, d@r varje investeringsalternativ
prévas mot tydliga avkastningskrav och riskbeddmningar.

| praktiken innebdr detta att Ankarhagen kontinuerligt
vager méjligheten att investera ytterligare kapital i det
befintliga best&ndet mot mdjligheten att genomféra nya
forvarv.

Var erfarenhet dr att investeringar i befintliga fastigheter

i de flesta fall erbjuder hégre riskjusterad avkastning édn
nyférvérv. Emellertid ér dessa aff&rsmojligheter begrénsade
och darfér behodvs fastigheter succesivt forvarvas som
beddms ha spdnnande utvecklingspotential. Férvérven av
Luxora Invest AB samt Presterud 1:11 och 1:36 ar exempel pd
s&dana tillvéxtmaojligheter.

Utsikter for 2026
Vi ser generellt goda utsikter for 2026.

VAr bedémning dr att b&de hyresintdkter och
driftnetto kommer att 6ka, samtidigt som kostnaderna
for central administration i relation till hyresintdkterna
kommer att minska. | skrivande stund &r os&kerheten
kring rénteutvecklingen fortsatt hdg. Trots det ar
beddmningen att férvaltningsresultatet for 2026
kommer att uppfylla det uppsatta mdlet om en 6kning
av férvaltningsresultatet per aktie med minst

15 procent.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till véra
medarbetare, samarbetspartners, hyresgdster och
agare for ert engagemang och fértroende under dret.

Markus Sjovall
VD och koncernchef
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Tillvaxthistoria
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Ankarhagen AB grundas och tvé férskolor

uppférs i Orebro

Markus Sjévall och Altira AB grundar Ankarhagen AB.
Bolaget forvarvar tvd detaljplanerade fastigheter

av Orebro kommun i tvé av stadens mest expansiva
bostadsomrdden. En fristdende férskolekoncern tecknar
tvd 15-Ariga avtal och bygger en férskola pd respektive
fastighet.

Fastighetsvarde: 55 Mkr

2012

Byggnation av bostader

Ankarhagen genomfér férstudie pd en fastighet i Orebro
som dr detaljplanerad for bostdder. Ankarhagen ingdr
joint venture med SHH Bostad och inleder ett projekt som
omfattar uppférandet av 20 bostadsrdatter.

Fastighetsvérde: 65 Mkr

2013

Ankarhagen avyttrar férskolor och férvarvar 35
bilprovningsfastigheter i Mellansverige

Ankarhagen avyttrar de tvé& férskolor som uppforts i Orebro
till fastighetsfonden Landsort Care. Bostadskvarteret

i Orebro fardigstdlls och bostadsrdtterna avyttras.
Ankarhagen forvarvar en fastighetsportfélj av Séderport
best&ende av 35 bilprovningsfastigheter med en total
uthyrningsbar area om cirka 20 000 kvm &ver 32 orter i
Mellansverige. Koncernen inleder en inriktning mot lager
och latt industri.

Fastighetsvdrde: 66 Mkr

2014

Foradlingsarbete och ytterligare férvarv

Ankarhagen inleder féradlingsarbete av den
fastighetsportfélj som férvarvats av Séderport.

Fastigheter utan utvecklingspotential avyttras, hyresavtal
omférhandlas och byggnation fér Ryds Bilglas pdborjas pd
en av fastigheterna. Ett kompletterande férvérv gérs av en
fastighet i Eskilstuna fr&n Schenker.

Fastighetsvarde: 83 Mkr

2015

Forvarv av fastigheter i Stockholm och Vdsteras
Ankarhagen férvarvar fem fastigheter av OK Ekonomisk
Férening med en total uthyrningsbar area om cirka

8 000 kvm i expansiva industriomrdden i Stockholm. Vidare
forvarvas en fastighet i Vasterds om cirka 2 000 kvm av ett
danskt konkursbo. Fastighetsbestédndet passerar 100 Mkr.

Fastighetsvdarde: 117 Mkr

2016

Forvarv av atta bilhandelsfastigheter i mellersta och sédra
Sverige

Ankarhagen forvarvar en fastighetsportfolj bestédende av
bilhandelsfastigheter utspridda 6ver landet med en area
om cirka 25 000 kvm. Stérsta hyresgdst &r Bilia Toyota.

Fastighetsvérde: 210 Mkr

2017

Koncernen genomfér omstrukturering

Ankarhagen Fastigheter AB bildas med syftet att utgéra det
nya moderbolaget i koncernen. Tidigare moderbolag var
Ankarhagen BP AB.

Fastighetsvarde: 424 Mkr

2018

Renodling och nya fastighetsférvérv

Ett strategiskt beslut fattas om geografisk renodling

av fastighetsportféljen. 22 fastigheter avyttras till
fastighetsbolaget NP3, motsvarande cirka en tredjedel

av fastighetsvardet. Ankarhagen beslutar att geografiskt
fokusera verksamheten till de véxande regionstdderna
Idngs E18/E20-stréket i och mellan Stockholm och Karlstad.
Antalet orter ddr Ankarhagen dr etablerade minskar frén 28
till 1 och samtidigt forvarvas tvd fastigheter, en i Karlstad
och en i Eskilstuna.

Fastighetsvarde: 359 Mkr

2019

Tredrig affarsplan faststdlls och fortsatt tillvaxt

Under dret passerar vardet pd fastighetsportféljen

500 Mkr. En tredrig affarsplan upprattas med malsdttning
att n& 1 Mdkr i fastighetsvarde inom tre &r. Ankarhagen
férvarvar en fastighetsportfolj best@ende av atta
fastigheter i Karlstad av en norsk fastighetsfond med en
total uthyrningsbar area om cirka 20 000 kvm.

Fastighetsvarde: 536 Mkr
Forvaltningsresultat: 22 Mkr

2020

Forvarven fortsétter och 6vergdng till IFRS

Ankarhagen forvarvar tre fastigheter i Karlskoga, Karlstad
och Kristinehamn med Dollarstore som hyresgdst. Total
uthyrningsbar area dr 9 000 kvm med avtalstider pd 6 till
10 &r. Koncernen forvarvar dven en fastighet i Karlstad.
Koncernen 6vergdr till rapportering enligt IFRS.

Fastighetsvérde: 743 Mkr
Férvaltningsresultat: 9 Mkr
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2021

Agarféréndring och ny afférsplan

Under &ret genomfors en dgarférdndring ddr Ankarhagen
Holding AB férvarvar samtliga aktier i Ankarhagen
Fastigheter AB frAn Altira AB. Ankarhagen Holding AB dgs i
sin tur av Tripeta AB, Areim Investment 4-12 AB, F. Holmstrém
Fastigheter AB, PB26 AB samt Caritas Corporate Finance
AB. Ny femdrig affdrsplan med fokus pd& fortsatt tillvéxt
faststalls. En nybyggnation pdbdrjas i Jordbro, Stockholm.

Fastighetsvdrde: 990 Mkr
Forvaltningsresultat: 22 Mkr

2022

Publikt bolag och atta nya férvérv

Ankarhagen registreras som publikt bolag fér att férbereda
for nya finansieringsmaojligheter. Koncernen férvarvar atta
fastigheter med en total uthyrningsbar area om drygt

20 000 kvm, i direkt eller nara anslutning till fastigheter

i befintligt bestdnd. Ankarhagens fastighetsbestdnd
passerar 1,2 Mdr.

Fastighetsvarde: 1213 Mkr
Forvaltningsresultat: 25 Mkr

2023
Nettouthyrning och hdllbarhetsinitiativ

Stort fokus lI&ggs pd nettouthyrning som under dret uppgick
till 9 Mkr — den hégsta hittills fér Ankarhagen. Hyresvardet
vaxer och koncernen ékar andelen gréna hyresavtal till 53
procent och andelen gréona 1An till 43.

Fastighetsvérde: 1233 Mkr
Foérvaltningsresultat: 20 Mkr

2024

Forvérv av Luxora Invest AB

Ankarhagen férvarvar 49 procent av aktierna i Luxora
Invest AB. Portféljen utgors av tre fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 74 500 kvm i Motala. Ankarhagen
fortsatter darmed sin tillvaxtresa i Mellansverige.
Agarkretsen breddas éven med tre nya l&ngsiktiga
agare; Jofam AB, Siba Invest AB och Novaskdr AB. Vidare
fardigstdlls en nybyggnation om 2 240 kvm i Karlstad.

Fastighetsvdrde: 1320 Mkr
Férvaltningsresultat: 28 Mkr

2025

Forvdrv i Kristinehamn och stark
nettouthyrning

Ankarhagen forvarvar tvé fastigheter i
Kristinehamn. Den hégsta nettouthyrningen
hittills om 11 Mkr uppnds och majoriteten

av hyresavtalen som tecknats édr med
myndigheter. Ytterligare 1,6 procent av
aktierna i Luxora Invest AB férvdrvas och
Ankarhagen blir ddrmed majoritetsdgare.

Fastighetsvarde: 2 111 Mkr
Forvaltningsresultat: 51 Mkr

Fastighetsportfoljens utveckling
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2,0 125
16 100
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08 50
) I H ! )
op mm s | . l 0
20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
m Fastighetsvarde  Driftnetto Forvaltningsresultat
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Omvarld och marknad

Sedan 2011 har Ankarhagen byggt upp en stark narvaro i Mellansverige med fokus pé&
Mélardalen, Varmland och Ostergétland, i néra anslutning till det framvéxande Svenska

sdkerhetsstraket.

Omvarldsfaktorer och drivkrafter

Det makroekonomiska Idget préglas fortsatt av
geopolitiska spé&nningar och globala handelshinder. Krig

i Europas ndromrd&de, féordndrade tullstrukturer och en
allmdn osdkerhet i varldsekonomin pdverkar den svenska
industrin och dess leverantdrskedjor. Samtidigt har
satsningar pd férsvar och civil beredskap 6kat kraftigt,
vilket skapar nya investeringsbehov i infrastruktur, logistik
och industriell kapacitet. Den gréna omstdaliningen bidrar
till forandrade krav p& framtidens lager- och industrilokaler,
sarskilt gdllande energieffektivisering.

Mellansverige

Mellansverige dr ett geografiskt omréde som kopplar
samman Stockholm, Géteborg och Oslo - tre av
Skandinaviens mest attraktiva stédder. De stora
transportlederna, E18, E20 och E4, kombinerat med hamnar,
flygplatser och jarnvagar, gér omrddet till ett naturligt
verksamhetsnav fér b&de nationell och internationell
distribution.

Karlstad och Motala drar sdrskild nytta av sjétransport

via Vé&nern och Véttern, medan Orebro flygplats éren

av Sveriges ledande fraktflygplatser for internationell
distribution. Vidare har Eskilstuna ett strategiskt I&ge néra
Stockholm, vid E20 och viktiga jarnvagsférbindelser vilket
gor staden till en central punkt for nationell distribution.
Férsvarsmaktens etableringar i Karlskoga och Kristinehamn
har fatt 6kad strategisk betydelse i och med Sveriges
intradde i NATO. Dartill kommer den férsvarsindustriella
kapaciteten genom bland annat Saab i Ostergétiand.

Tillvéxtregion med stark industriell bas

Sveriges befolkning vaxer och Mellansverige utgdr en av
landets mest expansiva delar. Idag bor cirka halften av
Sveriges befolkning i regionen och befolkningstillvéxten ari
linje med riksgenomsnittet. Narheten till flertalet universitet

-* Karlstad Universitet

x Karlstad flygplats
Karlstad ° ° -

och hégskolor bidrar till en relativt ung och vélutbildad
befolkning.

Mellansverige kdnnetecknas av en stark entreprendrsanda
och en bred ndringslivsbas med féretag inom bland annat
tillverkning, logistik och tj@nstesektorn. Detta skapar en
stabil grund for ldngsiktig efterfrdgan pd bAde bostader
och kommersiella lokaler.

Sex kommuner formar Svenska
sdkerhetsstraket

Kommunerna Karlstad, Karlskoga, Kristinehamn, Arboga,
Orebro och Hallsberg har g&tt samman i det Svenska
s@kerhetsstrdket - ett samarbete l&ngs den strategiskt
viktiga korridoren mellan vdst- och dstkusten som syftar
till att stérka Sveriges forsvars- och beredskapsféormdga.

| takt med Sveriges intrdde i Nato och den féradndrade
sAkerhetspolitiska situationen i Europa har geopolitisk oro
6kat insikten om vikten av att bygga samhdllet mer robust.
Sveriges krisberedskap och formdga att fungera i hdndelse
av krig har hamnat hégt pd den politiska agendan, och
konsensus r&dder om att stora investeringar behdver ske i
nartid.

Regionen dr strategiskt positionerad, dér Karlskoga utgor
navet for férsvarsindustrin, medan Kristinehamn och
Karlstad starker helheten genom myndighetsfunktioner
som Myndigheten for civilt férsvar och Totalférsvarets
plikt- och prévningsverk. Kristinehamn starks ytterligare
genom byggnationen av ett nytt regementsomrdde

fér A9. Arboga, Orebro och Hallsberg kompletterar med
flyg- och férsvarsindustri, beredskapsflygplats samt
Nordens stérsta rangerbangdrd. Sammantaget skapas
ddrmed en sammanhallen regional struktur som starker
férsvarsindustrins konkurrenskraft, sdkrar logistikfldden och
Okar den civila beredskapen.

¥\ flygplats o I Arlanda f

Enképing
- . -
‘Képing Vdsterds m we| Stockholm Universitet

° Stréngnés

Arbogu
o, Kariskoga™ =_ Brebid Eskilstuna Stockholm
Kristinehamn = R Universitet
Orebro @
xfi_rgbroflygpluts
JED Jordbro
w Skavsta flygplats
x Norrképing flygplats Svenska sdkerhetsstrdket
° Antal fastigheter p&

Motala

respektive ort
x Link&ping flygplats
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Varfér lager och IGtt industri

Efterfrdgan p& moderna lokaler fér lager och 1att industri
Okar. | Mellansverige 6kar behovet av ytor fér lager och
Iatt industri med goda férbindelser till konsument och
industri. Den gréna omstdalliningen innebdar 6kade krav

pd energieffektiva byggnader. Lokaler fér lager och latt
industri har en fordel genom enkel och flexibel utformning,
vilket mojliggdr kostnadseffektiva energieffektiviseringar.

Drivkrafter for ekonomisk tillvéxt

En kombination av stabil ekonomisk tillvéxt, hég
bruttoregionalprodukt (BRP), stabil befolkningstillvéxt samt
en stabil arbetsmarknad skapar goda férutséattningar fér
hog efterfrdgan pd& lokaler for lager och 1att industri. Under
perioden 2016 till 2025 6kade befolkningen i dessa regioner i
en takt som fdljer den nationella trenden, vilket indikerar en
stabil och jdmférbar utveckling. En stabil arbetsmarknad
tillsammans med en vaxande befolkning bidrar till fortsatt
god efterfrdgan pd lokaler.

De geografiska och makroekonomiska férutsdttningarna
driver efterfrédgan pd& lokaler, vilket p&verkar b&de
hyresnivaer och likviditeten p& transaktionsmarknaden.
Ankarhagens tillvéxt ar darfér dven beroende av
hyresutvecklingen och transaktionsmarknaden.

BefolkningstillvGxt 2016-2025, %

ricet | ¢!
Mélardalen” |, S /
varmiana | ¢ /
Ostergotianc |
0,0 2,0 40 6,0 8,0
Kdlla: Statistikmyndigheten SCB B
* Mdlardalen omfattar Sédermanlands, Véstmanlands och Orebro Ién samt

Stockholms kommun.
** Vérmland omfattar orterna Karlstad och Kristinehamn.

Bruttoregionalprodukt per invénare, tkr

riker N 00
Malardolen® N -
varmiand I 75
Sstergotiond I S5
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Kdlla: Statistikmyndigheten SCB .
* Mdlardalen omfattar S6dermanlands, Vdstmanlands och Orebro Idn.

Arbetsléshet, %

Riket - | ¢
Malardalen - |, /¢
véarmiand - I ¢ ¢
Ostergotiand - |, .9

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0

Kdlla: Arbetsférmedlingen
* Mdlardalen omfattar Sédermanlands, Véstmanlands och Orebro 1&n.

Stabil efterfrégan stérker hyresmarknaden

Trenden for hyresutvecklingen for lager och latt industri ar
stabil. Marknaden som Ankarhagen verkar inom ar robust
med goda forutsattningar for I&ngsiktig tillvéxt.

Som fastighetsbolag exponeras Ankarhagen mot
férandringar i utbud och efterfrdgan pd lokaler fér lager
och latt industri, sGkerhet och férsvar samt handel.

En gynnsam tillvéxt kombinerad med begrdnsade
féorandringar i utbudet har en positiv inverkan pd
efterfrdgan. En geografisk spridning av verksamheten
bidrar till minskad exponering mot férdndringar i
marknadshyror p& enskilda orter. Kombinationen av stabila
lokala hyresmarknader och bolagets geografiska spridning
skapar ddrmed goda mdéjligheter till en Idpande positiv
nettouthyrning.

Diagrammet visar att hyresutvecklingen for lager- och
industrifastigheter varit stabil dver tid i samtliga regioner
och att det varit tillvéxt i samtliga regioner, bortsett frdn
Stockholm, sedan 2022.

Hyresutveckling inom lager och latt industri

kr/kvm
1400

1200 /

1000

800

P
600 - — ——

400
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Orebro Vasterds

Stockholm = Eskilstuna

Karlstad Motala Kristinehamn

Kdlla: Forum Fastighetsekonomi

Transaktionsmarknaden

Historiskt har direktavkastningskravet varit hégre under
perioder med osdkerhet och stigande rantor, medan
perioder med |I&g ranta och stabil efterfrdgan har

pressat kravet neddt. Den senaste tidens sdnkning av
rénteniv@erna har dérmed sdnkt direktavkastningskraven.
Direktavkastningen ligger normailt i intervallet sex till &tta
procent.

Direktavkastningskravets utveckling inom lager och latt
industri
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65 \_,é —
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Karlstad Motala Kristinehamn

Kdlla: Forum Fastighetsekonomi
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Bolagets I&dngsiktiga tillvaxt ar beroende av mojligheter

att genomféra séval tilldggsférvary som avyttringar

och dr dérmed exponerad mot transaktionsmarknaden.
Det allmé&nna konjunkturldget, tillgdng till eget kapital,
I&nefinansiering och rénteléget ar all parametrar som
driver efterfrédgan for fastigheter som investering.
Transaktionsvolymen i Ankarhagens segment inom lager
och latt industri 6kade under 2025 jadmfért med 2024 medan
transaktionsvolymen per ort som Ankarhagen &r verksam i
minskat.

Transaktionsvolym i Sverige per kategori 2025, Mdkr

B Bostader 51 (34)

B Kontor 41 (33)

M Inudstri/lager 35 (28)
Handel 11 (9)
Ovrigt 6 (3)

Kdlla: Forum Fastighetsekonomi. Transaktioner mindre &n 10 Mkr samt
bdrs- och strukturéverldtelser dr exkluderade.

Transaktionsvolym per region 2025, Mdkr

B Vasterds 0,89 (4,6)

B Karlstad 0,65 (0,25)

m Orebro 0,58 (0,6)
Eskilstuna 0,42 (1,2)
Kristinehamn 0,02 (0,03)
Motala 0,01(0,06)

Kdlla: Forum Fastighetsekonomi. Transaktioner mindre an 5 Mkr samt
bérs- och strukturéverldtelser r exkluderade. Stockholm &r exkluderat ur
cirkeldiagrammet ovan och transaktionsvolymen var 25 Mdkr (27).

Fastighetsdgande i Mellansverige

| Mellansverige dgs kommersiella fastigheter av sévdal
privata fastighetsdgare, som bdrsnoterade bolag

och lokala aktérer som férvérvar fastigheter for egen
verksamhet. Bland de bérsnoterade bolagen ar NP3,
Nyfosa, Sagax, Logistri och Logistea ndgra av de storsta
aktérerna p& marknaden. Aven mindre, lokalt férankrade
aktérer sGsom Emilshus och Tingsvalvet spelar en
betydande roll.

Ankarhagen har en stabil marknadsposition tack vare lokal
ndrvaro sedan 15 &r och en I&ngsiktig forvaltningsstrategi.
Bolagets erfarenhet av marknaden i Mellansverige och
goda lokalk&nnedom innebdr en tydlig konkurrensférdel,
inte minst genom ett etablerat n&tverk av entreprendrer
och hyresgdster. Detta skiljer bolaget frdn nyetablerade
aktérer och stdrre boérsbolag med en mer geografiskt
spridd verksamhet.
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Hur Ankarhagen skapar varde

Finansiering Investering Vardeskapande affarsmodell
Stabil och riskbegransad Investera i fastigheter s

kapitalstruktur med frémst inom lager och Ankorhoggn ska par VC_J rde ge_nom_ att
effektiv finansiering for Jatt industri. investera i lager- och industrifastigheter

med utvecklingspotential och ddrefter hdja

vardetillvaxt. é
=7 \ driftnetto genom vérdeskapande férvaltning,
f ”

hyresgdstanpassningar och nybyggnation.

Hdéllbarhet o o .
| En stabil finansieringsstruktur och avyttringar
) av fastigheter som inte passar strategin frigér
) ‘ kapital till projekt med stérre potential till
Avyttra fastigheter som .. L ..
ar fardigutveckiade eller . vérdeskapande. Dédrigenom genereras vdrde

inte uppfyller
investeringskriterierna.

for aktiedgare, hyresgdster, medarbetare,
samhdlle och évriga intressenter.

Véardeskapande férvaltning
Langsiktigt 6ka driftnettot genom aktiv
vardeférvaltning.

Utveckling av

Investering & outnyttjad mark
Forbattring av hyresgdstanpassning ] . )
Forvaltnings- & hyresgastmix I Hogre driftnetto
driftnettooptimering .. sfter
_ vardeskapande
I forvaltning

Driftnetto vid
forvary

Strategi

Ankarhagens strategi vilar pd fyra hérnpelare; investeringsstrategi, forvaltningsstrategi,
finansieringsstrategi och hdllbarhetsstrategi.

Investeringsstrategi Nyckeltal 2025

Den geografiska inriktningen dr Mellansverige. Investeringar i befintligt bestdnd sker bland

annat genom om- och nybyggnationer. Forvarv sker med fokus p& kommersiella fastigheter + 6 0
inom lager och latt industri i stadsndra I&dgen i Mellansverige. Infér ett potentiellt férvarv %
analyseras fastighetens kort- och I&ngsiktiga foradlingspotential. En fastighet som inte Idngre Okning i
uppfyller investeringskriterierna, eller anses vara fardigutvecklad, kan avyttras. fastighetsvarde

Foérvaltningsstrategi

| forvaltningsstrategin faststdlls en affdrsplan for varje fastighet. Afférsplanerna fokuserar pd

vardetillvaxt via I&ngsiktigt 6kat driftnetto och utvarderas kontinuerligt. Férvaltningsarbetet + 8 30/
omfattar optimering av driftkostnader, férbattring av hyresgdstmix, investeringar och ©
hyresgdstanpassningar samt utveckling av outnyttjad mark. Varje steg syftar till att stegvis
hoja driftnettot fran forvarvsniva till ett hogre Idngsiktigt utfall.

Okning i
forvaltningsresultat

Finansieringsstrategi

Verksamheten finansieras med en kombination av operativa kassafléden och effektiv extern

finansiering. Strategin syftar till att maximera avkastningen i férhdllande till en begrdnsad 4 40/
riskprofil. Genom vardetillvaxt skapas férutsattningar for fortsatt expansion via 6kade , °

investeringar och forvarv. Snittranta

Hdllbarhetsstrategi

Hallbarhetsstrategin har sin utg@ngspunkt i de faststdllda mdélen pd végen mot en

grén omstdlining av fastigheterna. Ankarhagens héllbarhetsarbete grundar sig p& 1 o O
intressentdialoger och en vasentlighetsbedémning som identifierar de frdgor inom

miljdansvar, samhdallsansvar och bolagsstyrningsansvar som ar mest relevanta fér kWh/kvm
verksamheten. L&s mer om vart hdllbarhetsarbete pd sidorna 36-43. Energiforbrukning
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Mal och maluppfylinad

Mmal

Ankarhagens évergripande mal ar att skapa l&dngsiktigt
varde for aktieGgarna. Koncernen ska nd sina I&ngsiktiga
tillvéxt-, Ibnsamhets- och hdllbarhetsmdl med en avvagd
nivé av finansiell och operationell risk. Det dvergripande
malet sdkerstdlls genom affdrsmodellens kombination av
investeringar, aktiv férvaltning och en balanserad finansiell
riskniva.

Finansiella mal

De finansiella mdlen innebdr tillvéxt i forvaltningsresultat
per aktie om i genomsnitt minst 15 procent per &r dver en
femarsperiod och avkastning pd eget kapital fére skatt om
i genomsnitt minst 15 procent per &r éver en femdarsperiod.

| tabellen nedan redovisas hur utfallen fér 2025 respektive
de senaste fem d&ren férhaller sig till malen.

Finansiella mél

Femadrigt
Utfall 2025 genomsnitt
Forvaltningsresultat per aktie ska 6ka 83% 38%
med minst 15% per Ar i
genomsnitt éver en femdrsperiod
Avkastning pd eget kapital ska 6ka 15% 18%
med minst 15% per Ar i
genomsnitt dver en femdarsperiod
Férvaltningsresultat per aktie *
kr %
240 70
200
160 40
120
80 10
40
0 -20
2021 2022 2023 2024 2025
mmm FOrvaltningsresultat per aktie
— Malsattning for arlig tillvaxttakt ar 15%, dver en femdrsperiod
--- Arlig tillvaxttakt i %, dver en femarsperiod
Avkastning pé& eget kapital *
%
60
50
40
30
20
; ]
; mE . N

2021 2022 2023 2024 2025
mmm Avkastning pd eget kapital
—Malsattning for avkastning ar 15%, dver en femdarsperiod
Avkastning pé eget kapital i %, dver en femdarsperiod

* Overgdng till IFRS 2019, varvid femdrssnitt redovisas fran
och med dr 2024.

Hallbarhetsmal

Ankarhagen faststdllde tvé hdllbarhetsmal 2021,

att andelen gréna 1&n ska vara 50 procent av uthyrbar
area och andelen gréna hyresavtal ska vara 85 procent vid
utgdngen av 2026. | inledningen av 2026 har Ankarhagen
valt att formulera ett ytterligare hdllbarhetsmdal fokuserat
pd energiférbrukning dé energieffektivisering utgor en
central del av Ankarhagens hdllbarhetsarbete. Ankarhagen
ska minska energianvandningen med 15 procent till &r

2030, vilket motsvarar en genomsnittlig minskning om tre
procent per &r med 2025 som basadr. Lds mer om exempel p&
energieffektiviserande &tgdrder som genomforts pd sid 36
och 39-40.

Ankarhagens energiféribrukning uppgick vid utgdngen av
2025 till 100 kWh/ kvm i jamférbart bestédnd. Jamférbart
bestdnd avser fastigheter som Ankarhagen agt eller
forvaltat de senaste tolv manaderna ddr Ankarhagen haft
réddighet dver el- och/ eller fjarrvérmeabonnemanget samt
ddar sammanhdngande energistatistik finns.

Arlig minskad energiférbrukning

%
100

95
90
85
80

75
2025 2026 2027 2028 2029 2030

mm Utfall ——Mal att minska energianvandningen med 3% per &r

Andelen grona I&n uppgick till 24 procent (43) och andelen
gréna hyresavtal var 30 procent (58). Minskningarna

kan harledas till férvéarv av Presterud 1:11 och 1:36 samt
konsolidering av Luxora Invest AB.

Héllbarhetsmal

Utfall 2025
Andelen gréna 1&n ska vara 50% vid utgéngen 24%
av 2026
Andelen gréna hyresavtal ska vara 85% vid 30%

utgdngen av 2026
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Intjaningsformadga

Definition av intjédningsférméaga

Aktuell intjaningsféormdga baseras pd det
fastighetsbestdnd som dgdes vid periodens utgdng

och utgor en tolvmdénadersillustration av Ankarhagens
intj@ningskapacitet vid denna tidpunkt. Intjdningsférmdagan
arinte en prognos och tar inte hdnsyn till framtida
foradndringar i exempelvis hyror, vakanser, kostnader eller
réantor. Férvarv som annu inte tilltratts inkluderas inte.

Intjdningsformégan utgdr frdn kontrakterade hyresintdkter,
justerade for hyresrabatter och garantier. Dartill

inkluderas serviceintakter hanfoérliga till ersattning for
exempelvis fastighetsskatt, el, vrme, vatten och avlopp,
avfallshantering samt snérdjning. Fastighetskostnaderna
ar baserade pd faktiskt utfall under den senaste
tolvmd&nadersperioden, justerade for bolagets innehavstid
i respektive fastighet. Kostnader for férvaltning och
administration utgdr fr@n faktiskt utfall under motsvarande
period.

Finansnetto har berdknats med utgdngspunkt i utestdende

réintebdrande skulder, inklusive tomtrattsavgdld och aktuell
genomsnittsrédnta pd respektive balansdag.

Aktuell intj@ningsféorméga

| jdmforelseperioderna redovisades Luxora Invest AB som
intresseféretag och intjaningsféormdagan inkluderade

d& koncernens proportionella andel. | sista kvartalet

f&r 2025 ar bolaget konsoliderat som dotterbolag och
ingdr darmed fullt ut i intjdningsférmdagan. Berdkningen
baseras i dvrigt p&d samma principer i samtliga perioder.
For férvarvet av Presterud 1:11 och 1:36, som tilltr&dddes

i slutet av december 2025, har kostnader estimerats
eftersom historiskt utfall inte varit tillgéangligt.

Kommentar till intjédningsférméga

Frén ingdngen av dret har koncernens driftnetto i
intjaningsféormdgan 6kat med 58 procent till

148,7 Mkr, samtidigt som forvaltningsresultatet justerat for
minoritetsandel har 6kat med 50 procent till

67,7 Mkr. Utvecklingen férklaras av forvarvet av Presterud
1:11 och 1:36, konsolidering av Luxora Invest AB, fortsatt
positiv nettouthyrning och god kostnadskontroll. Den
genomesnittliga rdnteniv@n har séinkts genom minskade
uppldningsmarginaler och lagre referensrdnta, vilket
innebdar att den underliggande finansieringskostnaden
har férbattrats. Finansnettot har samtidigt 6kat till

féljd av en 6kad réntebdrande skuld relaterad till
konsolidering och forvarv.

Mkr 1Jan 2026 1Jan 2025 1Jan 2024 1Jan 2023
Hyresvérde 208,2 12,5 1071 98,5
Serviceintdkter 15,1 7,2 7,6 89
Vakans -29.4 -8,7 -10,0 -8,8
Intdkter 193,8 m,o 104,7 98,6
Fastighetskostnader 45,1 -169 =151 =147
Driftnetto 148,7 94,1 89,5 83,9
Férvaltnings- och administrationskostnader -25,0 -219 -24,6 -25,2
Resultat frdn intresseforetag 0,0 10,0 0,0 0,0
Finansnetto inkl. tomtr&ttsavgald -50,1 -37,0 -40,7 -30,8
Forvaltningsresultat 73,7 45,2 24,3 27,9
Avgdr minoritet -6,0 0,0 0,0 0,0
Forvaltningsresultat, justerat fér minoritet 67,7 45,2 24,3 27,9
Utfall forvaltningsresultat innevarande ar - 51,4 28,1 20,2
Direktavkastning och l&nerdnta Differens mellan direktavkastning och I@nerénta
% %
8 6
6 /\/

4
4

2
2
0 o

2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2023 2024 2025

—Fastigheternas direktavkastning

——Genomsnittlig raéntenivd pd réntebdrande skulder

—Differens mellan fastigheternas direktavkastning och den genomsnittliga
rantenivéin pd rantebdrande skulder
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Hyresgaster

Ankarhagens hyresgdster utgors till stor del av etablerade verksamheter med
I&dngsiktiga lokalbehov och god betalningsféormdga. Genom lokal ndrvaro och aktiv
férvaltning arbetar Ankarhagen néra sina hyresgdster.

831Mkr

Kontrakterade hyresintékter
6kade med 98%

88-

Hyresgdster

Vid d@rets slut hade Ankarhagen 267 hyresgdster (85).
Hyresgdsterna utgdrs primdart av etablerade aktérer

som bedriver verksamhet i skilda branscher, vilket

bidrar till diversifiering av bolagets intdkter och minskar
beroendet av utvecklingen fér en enskild bransch. De

tio stérsta hyresgdsterna stdr for 37 procent (40) av den
kontrakterade d&rshyran férdelat pd 40 hyresavtal (19). Den
storsta hyresgdsten, Myndigheten for civilt férsvar, utgor

7 procent av den totala kontrakterade &rshyran. Statliga
och kommunala hyresgdster stdr for 22 procent (12) av den
totala kontrakterade Arshyran. Detta dr en stor 6kning mot
tidigare &r och férklaras bland annat av utékat samarbete
med Myndigheten for civilt forsvar tillsammans med
férvarvet av Presterud 1:11, samt nya samarbeten med bland
annat Polismyndigheten och Kristinehamns kommun.

Ankarhagens stérsta hyresgdster
Kontrakterad Andel, Antal Dura-

Uthyrningsgraden minskade
med 6 procentenheter

&rshyra, Mkr % avtal tion ar
Myndigheten for civilt férsvar 12,4 7 14 2,0
Kunskapsskolan i Sverige AB 9,0 5 1 12,6
Motala Hissar AB 8,3 5 4 35
Polismyndigheten 7,0 4 2 57
Comfortzone AB 6,3 3 1 7.8
Ahlberg Dollarstore AB 6,1 3 2 4,3
Vianor AB 58 3 1 42
Matenco AB 52 3 1 n,7
Zehnder Group Motala AB 4,4 2 1 17
Kristinehamns Kommun 4,3 2 13 3]
BAvrigt 115,0 63 319 39
Totalt 183,8 100 359 4,5

TIMkr

Nettouthyrningen motsvarade
10% av hyresvardet vid
ing@ngen av aret

4,56r

Durationen 6kade
frén 4,0 &r

Hyresvérde och de 10 stérsta hyresgéisternas andel av
hyresvardet

Mkr %
240 100
200 80

160
60
120

40
80

0 0
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mHyresvarde, Mkr  —De tio storsta hyresgdsternas andel av hyresvardet, %
Hyresavtal

Vid drets slut hade Ankarhagen 359 hyresavtal (103), med
en genomsnittlig duration om 4,5 &r (4,0). Okningen i antal
avtal och duration férklaras av tilltrddet av fastigheterna
Presterud 1:11 och 1:36 samt konsolideringen av Luxora
Invest AB. Andelen gréna hyresavtal uppgick till 30 procent
(56), dar minskningen foérklaras av konsolideringen av
forvarven. Avtalsstrukturen kénnetecknas av kallhyresavtal,
ddr hyresgdsten stdr for I6pande kostnader utéver

hyran som till exempel vérme, el, vatten och avlopp

samt fastighetsskatt. Féljaktligen ligger risken for 6kade
taxebundna kostnader primdrt hos hyresgdsten.

Forfallostruktur hyresavtal

Kontrakterad
Forfallodr arshyra, Mkr Andel, % Antal avtal, st
Ar1 212 12 21
Ar2 AR 23 66
Ar3 193 1 23
Ars 227 12 28
Ars 12,8 7 7
Ar s+ 659 36 24
Totalt 183,8 100 359
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Merparten av hyresavtalen, 95 procent (99), ar indexerade
mot konsumentprisindex (KPI) och justeras ddrmed Arligen.
Av dessa innehdller 35 procent en golvklausul, vanligen

om 2,0 procent, som s@kerstdller en l&gsta hyresjustering
oavsett KPI-utfall. En mindre andel av avtalen, 4 procent,
ofta med kortare hyreskontrakt, har fasta hyresjusteringar.

Hyresintékter

Totala intdkter for 2025 uppgick till 116 Mkr (105), en 6kning
om 10 procent (6). Av detta utgjorde kontrakterade
hyresintdkter, exklusive serviceintdkter, 104 Mkr (95).
Okningen beror pd ett framgd&ngsrikt férvaltningsarbete
med en positiv nettouthyrning. Overskottsgraden uppgick
till 84 procent (84).

Vid drets slut uppgick kontrakterad drshyra, exklusive
serviceintdkter till 184 Mkr (105) och det totala hyresvardet
till 208 Mkr (113). Den ekonomiska uthyrningsgraden var 88
procent (94).

Framtida kontrakterade hyresintékter uppgick till 831 Mkr
(420) och innebdr hyresintdkter som dr garanterade enligt
nuvarande hyresavtal, férutsatt att samtliga hyresgdster
fullféljer sina avtal till avtalstidens slut. Okningen kan
hdarledas till en positiv nettouthyrning samt férvarvet av
fastigheterna Presterud 1:11 och 1:36 samt konsolidering av
Luxora Invest AB.

Framtida kontrakterade hyresintékter

Mkr 2025 2024 2023 2022 2021
Avtalade hyresintakter &r1 173 97 89 84 63
Avtalade hyresintékter mellan &r 422 230 193 190 164
2ochs

Avtalade hyresintakter efter @r 5 236 93 102 101 101
Totalt 831 420 384 376 328
Hyresforluster

Hyresforlusterna har historiskt varit Idga. Under 2025
redovisades hyresfoérluster om 0,3 Mkr (0,9), varav
konstaterade hyresférluster uppgick till 0,7 Mkr (0,0).

Hyresforluster

Hyresfér- Andel av hyres- Ekonomisk

Ar luster*, Mkr intéikter, % uthyrningsgrad
2025 0,3 0,2 88%
2024 09 09 94%
2023 0,8 0,8 92%

* Befarade och konstaterade hyresférluster.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen under @ret uppgick till 109 Mkr (3,2), vilket

utgor 10 procent av koncernens hyresvarde vid ingéngen av

2025. Nettouthyrningen forklaras av att Ankarhagen ingdtt
nya hyresavtal till en kontrakterad &rshyra p& 14,5 Mkr (10,7).
Genomférda omférhandlingar har genererat 6kade drliga
hyresintdkter om 3,4 Mkr (1,1). Hyresavtal uppsagda for
avflyttning uppgick till 7,0 Mkr (6,6) och konkurser till 0,0 Mkr
(19).
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Nettouthyrningen 2025 var positiv de forsta tre kvartalen.
Uthyrningsmarknaden har dock praglats av en tydligt

mer avvaktande efterfrgan och i det fjarde kvartalet var
nettouthyrningen negativ. Den positiva nettouthyrning 2025
samt en fortsatt god utveckling under inledningen av 2026
skapar férutsattningar for fortsatt intaktstillvaxt.

Nettouthyrning per kvartal

Mkr

o N

2022 2023 2024 2025

m Nyuthyrning B Omférhandling m Avflytt Konkurs Nettouthyrming

Vakanser

Den ekonomiska vakansen i bestdndet uppgick vid drets
slut till 24,3 Mkr (7,1), vilket ger en uthyrningsgrad om 88
procent (94). Den 6kade ekonomiska vakansen om 179 Mkr
forklaras av tilltréddet av fastigheterna Presterud 1:11 och
1:36 samt konsolidering av Luxora Invest AB. Inflyttningar
minskade vakansvardet med 6,9 Mkr medan avflyttningar
6kade det med 6,3 Mkr. Avyttrade fastigheter p&verkade
inte vakansvardet.

Den totala vakanta arean uppgick till 57 300 kvm (8 900)
och ar férdelad pd 59 lokaler i 14 fastigheter och sex stéder.
Vakanserna ger en utvecklingspotential till 5kad uthyrning.
Exklusive férvarven av Presterud 1:11 och 1:36 samt Luxora
Invest AB uppgick Ankarhagens uthyrningsgrad till

96 procent.

Nyckeltal vakanser

Mkr 2025 2024
Ingéende vakansvarde 7,1 9,2
Inflyttningar -69 -9,0
Avflyttningar 6,3 7,0
Vakansvarde, férvarvade fastigheter 179 0,0
Vakansvarde, avyttrade fastigheter 0,0 0,0
Utgdende vakansvérde 24,3 7,1
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Fastighetsbestand

Ankarhagens fastighetsbestdnd omfattar kommersiella fastigheter inom lager och
|&tt industri | stadsndra lagen. Strategin bygger pd forvary, utveckling och féradling av
fastigheter i Mellansverige.

423t 208Mkr 265tkvm 2 "1Mkr

Antal fastigheter Hyresvardet 6kade Uthyrningsbar area kade Fastighetsvérdet kade
Skade frain 38 st med 85% med 123% med 60%
Fastighetsportfolj

Antalet fastigheter var vid utgéngen av dret 42 (38). Hyresvardet uppgick till 208 Mkr (113) for fastighetsbestdndet med
en total uthyrningsbar area om 265 300 kvm (118 800) och med detaljplanerad mark om cirka 1200 000 kvm (500 000).
Fastighetsvdrdet vid utg@ngen av Aret var 2 111 Mkr (1 320) och direktavkastningskravet uppgick till 7,4 procent (7,0).

Fastighetskategorier

Lager och latt industri Sdkerhet och férsvar
Lager och l&tt industri utgdr 66 procent av hyresvérdet med en Sakerhet och férsvar utgodr 10 procent av hyresvardet med en
genomesnittlig hyra pd 894 kr/kvm. Lokalerna erbjuder ytor for genomsnittlig hyra pd 561 kr/kvm. Den stdrsta hyresgdsten inom
lagring och distribution samt tillverkning och bearbetning, med sdkerhet och férsvar ar Myndigheten for civilt férsvar som bland
mdangsidighet och anpassningsbarhet till I&dg kostnad for olika annat ansvarar fér det svenska centrallagret for civilt férsvar
verksamheter. Motala Hissar AB &r den stérsta hyresgésten inom Ankarhagens best&nd. Aven Polismyndigheten réknas in i
inom kategorin lager och 1att industri. denna kategori.

Handel utgdr 8 procent av hyresvérdet med en genomsnittlig OAvrigt utgdr 16 procent av hyresvérdet med en genomsnittlig
hyra p& 1135 kr/kvm, den hégsta genomsnittliga hyran. hyra pd& 1046 kr/kvm. Lokalerna erbjuder ytor for bland annat
Hyresgdster inom handel utgdrs primdért av aktdrer inom utbildning och friskvard. Kunskapsskolan i Sverige AB ar den
I&dgprissegmentet. Den storsta hyresgdsten inom handel ar stdrsta hyresgdsten inom kategorin &évrigt och bedriver en
Ahlberg Dollarstore AB. Aven Jula Sverige AB och JYSK AB skola for elever i &rskurs 4-9 i Motala.

inkluderas i kategorin handel.

Geografisk fordelning Fastighetsvdrde per Geografisk fordelning Hyresvdrde per
av fastighetsvdrde kategori av hyresvdrde kategori
8% \%9%
6%\ 5%
6% 5%
A 2 111 Mkr — 2111 Mkr 208 Mkr
15% Ny
mKarlstad Motala m Lager och latt industri m Motala Karlstad mLager och latt industri
mKristinehamn = Stockholm m SAkerhet och férsvar mKristinehamn mStockholm m S&kerhet och férsvar
Vasterds Eskilstuna m Handel Eskilstuna Vasterds m Handel
= Orebro Ovrigt Ovrigt m Orebro Ovrigt Ovrigt
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Forvaltningsfastigheternas vdrde och
vardeférandringar

P& balansdagen 2025 uppgick det samlade
marknadsvdardet av férvaltningsfastigheterna till 2 111 Mkr (1
320). Vardedkningen om 791 Mkr férklaras av konsolidering
av Luxora Invest AB om 530 Mkr, férvérv av Presterud 1:11
och Presterud 1:36 om 167 Mkr samt investeringar i befintliga
fastigheter om 76 Mkr (35), varav 20,9 Mkr (23) avsdg
nybyggnation. Forsdljningar omfattade -37 Mkr (0) och
orealiserade vardeféréandringar uppgick till 56 Mkr (53).

Vdrdeféréandring fastighetsbestand

Mkr 2025 2024 2023

Fastighetsbestdnd vid periodens bérjan 1320 1232 1213
Tillkommande via stegférvarv av tidigare

Orealiserade vardeférdandringar

De orealiserade vardeféréndringarna uppgick till

56 Mkr (53) och utgodrs av fardigstallda projekt samt positiv
nettouthyrning i tidigare perioder som i kombination

med aktiv férvaltning resulterat i 6kade kassafléden.
Direktavkastningskravet for portféljen har 6kat med 0,4
procentenheter till 7,4 procent (7,0). Fastighetsvardet per
kvadratmeter uppgick vid @rets slut till 7 957 kronor (11 113).

Fastighetsbestdndet varderades per Arsskiftet till ett
genomsnittligt direktavkastningskrav om 7,4 procent
(7,0). Som huvudmetod vid varderingarna anvdnds
kassaflédeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar
och restvarden nuvdrdesberdknas. Darutdver beaktas
Aven ortsprisanalys. Under 2025 har mer édn halften

av fastighetsbestdndet marknadsvarderats av CBRE

intressebolag 530 - - Sweden AB och Forum Fastighetsekonomi AB. Resterande
FSrVary 167 ; } b?stcm.d har vérderats internt. Fér mer information om
varderingsantaganden se not 11.

Investeringar i befintliga fastigheter 76 35 36
Férsaljningar 37 - 20 Varderingsantaganden
Orealiserade vardeférandringar 56 53 2 Vérderingsantaganden 2025 2024 2023
Fastighetsbestdnd vid periodens slut 21 1320 1232 Kalkylrénta driftnetto, % 9,5 9] 9,5

o . Kalkylrénta fér restvarde, % 9.5 91 9.5
Foérvarv och avyttringar

N o o . Direktavkastningskrav, % 7.4 7,0 73

Under dret forvarvades tvd fastigheter, Presterud 1:11 o
och 1:36 i Kristinehamn f&r sammanlagt 167 Mkr. F&r mer Forvantad vakansgrad, % 50 54 50
information, se kapitel Férvarv av Presterud (sid. 24) samt Forvantad inflation, % 2,0 2,0 2,0

not11.

Vidare har ytterligare 1,6 procent av aktierna i Luxora

Invest AB forvarvats av CVP Motala Holding AB. | och med
forvarvet av aktierna blev Ankarhagen majoritetsdigare och
ddrmed har portféljen Luxora Invest AB konsoliderats till

100 procent. | bérjan av 2026 har Ankarhagen férvarvat och
tilltratt resterande 49,4 procent av aktierna i Luxora Invest
AB, varigenom bolaget numera dr ett helé&gt dotterbolag.

Fastigheten Nolgdrd 1:303 i Karlstad har avyttrats under
perioden till ett vérde om 37 Mkr.

Investering i befintliga fastigheter

Under dret har 75 Mkr (36) investerats i det befintliga
fastighetsbestdndet i form av nybyggnation,
hyresgdstanpassningar och energibesparande atgdrder.
De storsta investeringarna gjordes i fastigheterna
Vintergatan 23 (23,2 Mkr), Neonljuset 3 (20,3 Mkr), Telefonen 1
(14,9 Mkr) samt Fotbromsen 2 (5,1 Mkr).

Fastighetsvdrde
Mkr
2000

1600

1200
800
400 II

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
W Fastighetsvarde

= —
= Fastigheten Luxor7, i Motala.
AL e, S~ =
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Forvarv av Presterud

Under 2025 férvarvade Ankarhagen tvd fastigheter i Kristinehamn, Presterud 1:11 och 1:36.
Fastigheterna inrymmer framfér allt Myndigheten fér civilt férsvars centrallager, och mer
an halften av intakterna harror fran statliga och kommunala hyresgdster.

Bakgrund

Den 11 november 2025 ingick Ankarhagen Fastigheter
AB képeavtal avseende fastigheterna Presterud 1:11 och
Presterud 1:36 i Kristinehamn. Fastigheterna férvarvades
av DSF Fastigheter Kristinehamns AB:s respektive DSF
Fastigheter Utveckling AB:s konkursbo férvaltat av
Setterwalls advokatbyrd. Tilltréddet dgde rum den 22
december 2025.

Motiv for affar

Ankarhagens forvarv av Presterud 1:11 och Presterud
1:36 bidrar till 5kad geografisk diversifiering med stérkt
ndrvaro i centrala Sverige som en del av det Svenska
sdkerhetsstrdket. Fastigheterna har en hég andel
hyresgdster inom offentlig sektor (55 procent), med
Myndigheten for civilt férsvar som storsta hyresgdst.

Fastigheterna har en betydande féradlingspotential, driven
av kort duration, hdég vakansgrad, I&dga hyror och héga
driftkostnader som ger en l&dg 6verskottsgrad, vilket skapar
goda mdjligheter till vardeskapande férvaltning genom
uthyrning och investeringar i till exempel energibesparande
atgdrder.

Hyresgdster

Fastigheterna hade vid periodens slut totalt 115 hyresgdster
fordelade pd 152 hyresavtal. De tio storsta hyresgdsterna
utgjorde 83 procent av intdkterna. Vid utgdngen av 2025
uppgick den genomsnittliga durationen till knappt 2 &r. Den
ekonomiska vakansen i bestédndet uppgick vid utgdngen
av 2025 till 7 Mkr férdelat pd 28 000 kvm, vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 75 procent. Fastigheternas
driftnetto uppgick sammanlagt till 10,6 Mkr.

Fastighetsbesténd

De tvd fastigheterna har tilsammans ett hyresvérde om
28 Mkr och en total uthyrningsbar area om 63 700 kvm.
Overskottsgraden var 60 procent.

Presterud 1:11

ahy Myndigheten
for civilt forsvar

g

Portféljens 10 stérsta hyresgdster

Kontrakterad Andel, Antal Duration,

&rshyra, Mkr % avtal ar
Myndigheten for civilt férsvar 6,3 30 8 14
Kristinehamns kommun 4,3 21 13 3]
Presentkakan i Géteborg AB 2,7 13 1 14
Underbara dag upplevelser AB 1,1 5 1 17
Samhall AB 0,8 4 3 3,6
Lévets Slang o Motor i
Kristinehamn AB 08 4 ! 19
Evidensia Smdadjur AB 0,4 2 2 2,6
Varmlands Sjé & mark-
entreprenad AB 04 2 ! 2,0
Volosko AB 0.4 2 1 1,2
Presteruds forskola ek.
férening 0.3 ! ! 2
OAvrigt 3,6 17 120 0,8
Totalt 21,0 100 152 1,8

Framtida kontrakterade hyresintékter

Mkr 2025
Avtalade hyresintékter &r1 19
Avtalade hyresintakter mellan @r2 och 5 19
Totalt 38

Forfallostruktur hyresavtal

Kontrakterad Andel, Antal avtal,

Forfallodr drshyra, Mkr % st
Ar1 34 16 108
Ar2 1 53 26
Ar3 2,4 il 4
Ars 34 16 13
Ars 06 3 1
Totalt 21,0 100 152

Presterud 1:36
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Projekt

Ankarhagens projektverksamhet omfattar sdval ny- och ombyggnation som
hyresgdstanpassningar och energibesparingsprojekt. Under 2025 hade investeringarna en

positiv effekt pd hyresvardet om 7,8 Mkr.

Investeringar i befintligt bestdnd

Under 2025 investerade Ankarhagen 75,5 Mkr (35,0) i
befintliga fastigheter, varav nybyggnationsprojekt uppgick
till 34,9 Mkr och om- och tillbyggnationsprojekt uppgick

till 37,3 Mkr. De tre storsta projekten var Neonljuset 3,
Telefonen 1 och Fotbromsen 2. Vidare investerades 3,3 Mkr i
energibesparingsprojekt.

Under de senaste fem &ren har Ankarhagen investerat
cirka 50 Mkr per @r i befintliga fastigheter, motsvarande
cirka fyra procent av ingdende fastighetsvarde.

Fardigstdllda projekt 2025

Investeringar i befintligt bestand

60

45

30

51,0

2021 2022 2023

2024 2025

mmm Projektinvesteringar, Mkr
——% av ingdlende fastighetsvarden

-== Genomsnitt under perioden, %

Neonljuset 3 i Eskilstuna, 20,3 Mkr

Nybyggnationsprojekt om 1200 kvm lageryta. Byggnationen
pdbdrjades i maj 2025 och fardigstdlldes i december

2025. Fastigheten ar beldgen i Eskilstuna. Den totala
investeringen uppgick till 20,3 Mkr och byggnaden ar fullt
uthyrd till Renta AB med ett sjudrigt avtal.

Telefonen 1i Kristinehamn, 14,9 Mkr

Nybyggnationsprojekt om 6 500 kvm lageryta i form av
isolerade tdlt. Projektet startades i oktober 2025 och
fardigstdlldes i december 2025. Fastigheten ar belagen i
Kristinehamn. Den totala investeringen uppgick till 14,9 Mkr
och byggnationen ar fullt uthyrd till Myndigheten for civilt
férsvar med ett femdrigt avtal.

Fotbromsen 2 i Karlskoga, 5,1 Mkr

Hyresgdstanpassning av 980 kvm. Anpassningen
pdbdrjades i april 2025 och fardigstdlldes i augusti

2025. Fastigheten ar beldgen i Karlskoga. Den totala
investeringen uppgick till 5,1 Mkr och lokalen &r uthyrd till
Samhall AB med ett sjudrigt avtal.
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Pagéende projekt

Vintergatan 23 i Eskilstuna, 23,2 Mkr

Hyresgd&stanpassning av 3 937 kvm till Polismyndigheten.
Anpassningen pdbdrjades i juni 2025 och fardigstdlides
delvis i december 2025. Hela projektet ar i skrivande stund
fardigstdllt. Fastigheten ar beldgen i Eskilstuna. Den totala
investeringen berdknas uppgd till 23,2 Mkr varav 2,8 Mkr
Aterstdr efter utgé@ngen av 2025. Lokalen dr uthyrd med ett
sexdrigt avtal.

Energibesparingsprojekt

Fjarrvéirme pa Téllekullen 1:18, 2,4 Mkr LED-konvertering pé sex fastigheter, 0,9 Mkr

Under 2025 konverterade Ankarhagen Under dret har sex energibesparingsprojekt genomforts,
uppvérmningssystemet pé& fastigheten Téllekullen 1:18 till omfattande konvertering av belysning till energieffektiv LED.
fiarrvarme frdn tidigare system med el och olja. Projektet Totala investering uppgick till 0.9 Mkr och konverteringarna
startades i februari 2025 och avslutades i oktober 2025. Den har medfért energibesparingar om mellan 30 och 70

totala investeringen uppgick till 2,4 Mkr och projektet bidrar procent av forbrukningen. De berérda fastigheterna var

till minskade utslépp genom effektivare installationer och Lédtennet 5 i Orebro, Tunbytorp 11 Vasterds, Stédet 6 |

en renare energikdlla. Byggnaden omfattar Strdngnds, Stenvreten 7:63 i Enkdping, Snickaren 3 i Képing

7 599 kvm och &r fullt uthyrd till Naverviken Logistic AB med och Taltlagret 4 i Stockholm.

en aterstdende hyrestid om sju ar.

Vasentliga projektinvesteringar

Area, Berdknadin- Aterstéendein- Féréndrad Féréndring av
Fastighet ort Projekttyp kvm vestering, Mkr  vestering, Mkr  &rhyra, Mkr hyresavtal

Fardigstallda projekt

Neonljuset 3 Eskilstuna Nybyggnation 1200 20,3 - 2,0 7 ér
Telefonen 1 Kristinehamn Nybyggnation 6500 149 - 19 54r
Fotbromsen 2 Karlskoga Anpassning 980 5,1 - 0,2 7ar
Tallekullen 1:18 Degerfors Energibesparing - 2,4 - 0,2 7 ér
Likstréommen 7 Vasterds Anpassning 1050 1,6 - 0,2 5ar
Lédtennet 5 m.fl. Orebrom.fl.  Energibesparing - 09 - - -
Nattvinden 5 Karlstad Anpassning 937 0,8 - 0,2 3ar
Totalt 46,1 4,7

Pagdende projekt

Vintergatan 23 Eskilstuna Anpassning 3973 23,2 2,8 3] 6 ar
Totalt 23,2 2,8 3,1

Fastigheten Tdllekullen 1:18 dér en ny
fidrrvérmeanldggning installerats under dret.
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Fastighetslista

Jordbromalm 1:10 Sédermalm 1:2 Taltlagret 4 Stenvreten 7:63 Stadet 6
Ort: Stockholm Ort: Stockholm Ort: Stockholm Ort: Enkdping Ort: Strédngnds
LOA: 2 558 kvm LOA: 1327 kvm LOA: 3 832 kvm LOA: 763 kvm LOA: 711 kvm

Likstrommen 6 Likstrémmen 7 Tunbytorp 11 Hjulsmeden 5 Snickaren 3
Ort: Vasterds Ort: Vasterds Ort: Vasterds Ort: Vasterds Ort: Képing
LOA: 3 958 kvm LOA: 1050 kvm LOA: 1487 kvm LOA: 2 094 kvm LOA: 729 kvm

Neonljuset 1 Neonljuset 3 Vintergatan 23 Norra skogen 1:144 Lédtennet 5
Ort: Eskilstuna Ort: Eskilstuna Ort: Eskilstuna Ort: Arboga ort: Grebro
LOA: 1082 kvm LOA: 13 669 kvm LOA: 4 845 kvm LOA: 669 kvm LOA: 781 kvm

Kontrollanten 5 Tallekullen 1:18 Gaspedalen 1 Dacket 3 Fotbromsen 2
ort: Orebro Ort: Degerfors Ort: Karlskoga Ort: Karlskoga Ort: Karlskoga
LOA:1212 kvm LOA: 7 599 kvm LOA: 2 868 kvm LOA: 1 445 kvm LOA: 2 738 kvm

Fotbromsen 4 Presterud 1:11 Presterud 1:36 Buffeln 8 Telefonen1
Ort: Karlskoga Ort: Kristinehamn Ort: Kristinehamn Ort: Kristinehamn Ort: Kristinehamn
LOA: 3 230 kvm LOA: 61193 kvm LOA: 2 500 kvm LOA: 3 084 kvm LOA: 15 268 kvm
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llanda 1:13 Brisen2&38 Sjovinden 2 Sjovinden 3 Klubban 7
Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad
LOA: 4 063 kvm LOA: 3 503 kvm LOA: 2 500 kvm LOA: 3 527 kvm LOA: 3778 kvm

Hammaren 24 Vredet 3 Nattvinden 2 Nattvinden 3 Nattvinden 5
Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad
LOA: 2 284 kvm LOA: 2140 kvm LOA: 930 kvm LOA: 1289 kvm LOA: 7 633 kvm

Brisen 5 Jdrnvégen 1:6 Ostanvinden 4 Luxor7 Norrskenet 5
Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Motala Ort: Motala
LOA: 6 527 kvm LOA: 3299 kvm LOA: 18 285 kvm LOA: 65179 kvm LOA: 7 007 kvm

Zodiaken7

Ort: Motala

LOA: 2 363 kvm
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Finansiering

Det 6vergripande malet for Ankarhagens finansieringsverksamhet ar att sGkerstalla
kort- och ldngsiktig kapitalférsérjning samt uppnd en Idngsiktigt hdllbar kapitalstruktur.

Kapitalstruktur

Koncernen balanserar avkastning pd eget kapital

mot en kontrollerad risknivd genom en aktiv styrning

av kapitalstrukturen. Vid drets utgdng uppgick eget
kapital till 848 Mkr (599). Uppskjuten skatt till 145 Mkr (120).
Rantebdrande skulder uppgick till 1107 Mkr (698) och
o6vriga skulder till 156 Mkr (124), varav égarlédn om 6 Mkr (17).
Soliditeten uppgick till 38 procent (39).

Kapitalstrukturens utveckling

100%

80% 57 459 470 599 848

60% 93 102 120 145
= 130 o 156

40%

0% 641 631 698 1107
484

0%

2021 2022 2023 2024 2025

m Rantebdrande skulder, Mkr m Ovriga skulder, Mkr

Uppskjutna skatteskulder, Mkr Eget kapital, Mkr

Ankarhagen samarbetar med fyra nordiska banker fér

att sdkerstdlla en stabil och kostnadseffektiv
kapitalférsérjning, dar finansieringen utgodrs av sdkerstallda
bankldn.

Finansiella nyckeltal

Koncernen, Mkr 2025 2024 2023

R&ntebdrande skulder 1107 698 631
Nettoskuld 1048 671 600
Bel&ningsgrad, % 52 53 51
Nettobel&ningsgrad, % 50 51 49
Kassaflode frén den 16pande verksamheten* 37 19 18
Soliditet, % 38 39 35
R&ntetd&ckningsgrad, ggr 2,5 17 1,6
Genomesnittlig rénta, % 44 5] 6,2

* Kassafléde frédn den I6pande verksamheten fére férandringar av

rérelsekapital.

Eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 december 2025 till 848 Mkr
(599), varav aktiekapitalet uppgick till 2,9 Mkr (0,5). Eget
kapital hanforligt till moderbolagets dgare uppgick till 705
MKr (599). Eget kapital motsvarade vid periodens utgdng en
soliditet om 38 procent (39).

Férandring av eget kapital
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Koncernens resultat efter skatt pdverkas, utdver
férvaltningsresultatet, dven av vardeférandringar pd
fastigheter och derivat. Detta medfér att totalresultatet
varierar mellan @ren.

Rantebdarande skulder

Koncernens réntebdrande skulder uppgick per den 31
december 2025 till 1107 Mkr (698). Nettoskulden uppgick till
1048 Mkr (671) efter avdrag for likvida medel om 59 Mkr (26),
vilket innebdr en nettobeldningsgrad om 50 procent (51).

Av de rantebdrande skulderna utgdr 1040 Mkr (614),
motsvarande 94 procent (88) sdkerstdllda seniora 1&n

frén banker och 48 Mkr (29), motsvarande 4 procent (4),
utgor sakerstallda juniora 1&n frén kreditmarknadsbolag.
Ovriga externa réntebdrande 1&n uppgick till 19 Mkr (55).
Ovriga externa I&n utgdrs huvudsakligen av séljarreverser
kopplade till fastighetsforvarv eller annan kortfristig
projektfinansiering.

Under 2025 har Ankarhagen refinansierat en vasentlig del
av l&neportfoljen. Refinansieringen har medfért en ékad
I&nevolym och forbattrade kreditvillkor. | samband med
detta har &ven antalet kreditgivare utdkats.

Koncernens r&ntebdrande skulder har 6kat med 409 Mkr
under dret, framst till foljd av finansiering av forvary,
nyproduktion samt pdgdende projekt. Beldningsgraden
uppgdr till 52 procent (53), i allt vésentligt oférandrad
jamfort med 2024. De rdntebdrande skulderna pdverkas
dven av att Luxora under Aret har konsoliderats som
dotterbolag.

Ankarhagen Fastigheter AB - ,&rsredovisning 2025 31



Férdandring av réintebdrande skulder

Ataganden i l&neavtal

Rdntebdrande skulder 1 januari 2025, Mkr 698 Kovenantnivé 2025 2024
Effekt av féréindringar i koncernens sammansdttning 235 Bel&ningsgrad, % <65 52 53
N . 5
Férvarvsfinansiering 159 Rantet&ckningsgrad, ggr 1,5 2,5 17
idi o
Projektfinansiering 15 Soliditet, % >20 38 39
Utdkad beldning i befintligt fastighetsbestdnd 95 Rantetéckningsgraden har stérkts avsevart under dret,
Aterbetalning av byggkreditiv/sdljreverser -55 drivet av férbdttrad intjaningsférmdga, omférhandlade
R ) uppldningsmarginaler och ladgre marknadsréntor. Den
Lépande amorteringar -18 “pp “g . g. : g. . . .
. 6kade rdntesdkringen bidrar till minskad volatilitet i
Aterbetalning av Idn pd salda fastigheter 22 finansnettot framéver och stdrker motst&ndskraften i
Rdntebérande skulder 31 december 2025 1107 radntetdckningsgraden vid stigande marknadsréntor.

Utvecklingen av skuldsdttningen under @ret har skett
inom ramen fér koncernens faststdllda finansiella
riskbegrénsningar. Okningen i réintebdrande skulder ér
huvudsakligen kopplad till férvarv och investeringar, med
sdkerhet i form av pant i fastigheter. Vid drets utgdng
uppgick koncernens beldningsgrad till 52 procent (53),
vilket beddms vara férenligt med en l&ngsiktigt héllbar
kapitalstruktur.

Réntebdrande skulders utveckling
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Langivare

Koncernen har under 2025 breddat I&dngivarbasen genom
att, utdver befintlig relation med Swedbank, etablera
relationer med Danske Bank, Handelsbanken och Nordea.
En breddning av I&ngivarbasen utgdr en del av koncernens
finansieringsstrategi att minska koncentrationsrisken.

Ankarhagens langivare

m Swedbank 602 Mkr

m Handelsbanken 235 Mkr

m Danske Bank 148 Mkr
Nordea 55 Mkr
Triol Kapital 48 Mkr
Ovrigt 19 Mkr

Rtaganden i ldneavtal och finansiella riskbegrdnsningar

Bankl&nen regleras huvudsakligen genom avtal med
sdrskilda l&nevillkor. Koncernen féljer I6pande upp
efterlevnaden av finansiella dtaganden i I&neavtalen fér
att sdkerstdlla att inga kovenanter riskerar att évertrddas.
Samtliga finansiella kovenanter har varit uppfyllda under
hela rakenskapsdret.

Ovriga riskbegrénsande nyckeltal dri linje med féreg&ende
Ar och uppvisar god marginal till kovenanter.

Den finansiella strategin tillsammans med mandat

och risktagande regleras i koncernens finanspolicy,

som faststdlls arligen av styrelsen. De finansiella
riskbegrdnsningar som anges i finanspolicyn ska
efterstrévas och upprdatthdllas dver tid, dven om tillfalliga
avvikelser kan férekomma under enskilda perioder.

Finansiella riskbegrdnsningar

De finansiella riskbegrdnsningarna i finanspolicyn
innebdr att soliditeten inte ska understiga 25 procent, att
beldningsgraden I&ngsiktigt ska understiga 65 procent
samt att rantetdckningsgraden I&ngsiktigt ska dverstiga
2,0. Dessa begrdnsningar utgor tillsammans ramen

for koncernens finansiella styrning och syftar till att
uppratthdlla finansiell stabilitet dver tid.

Finanspolicy
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Soliditeten uppgick till 38 procent (39) vid utgdngen av dret, vilket
uppfyller mélet om minst 25 procent.

Beldningsgrad
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Beldningsgraden var 52 procent (53) vid slutet av dret vilket uppfyller
mdlet om hogst 65 procent.

Rdntetdckningsgrad
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Rdantetdckningsgraden var 2,5 génger (1,7), vilket uppfyller mélet om
lagst 2,0 génger.
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Gron finansiering

Per den 31 december 2025 uppgick koncernens gréna

1&n till 268 Mkr (263), motsvarande 24 procent (38) av de
rintebdrande skulderna. De gréna Idnen medfor lagre
rédntemarginal och bidrar till férbattrad intern kreditrating
hos l&ngivande banker. Grén finansiering anvands i

syfte att uppnd stabila finansieringsvillkor och lagre
genomsnittlig rdntekostnad &ver tid.

Agarlén

Koncernen har ett dgarld@n frdn Ankarhagen Holding AB

om 6 Mkr (17). Agarlénet I6per med en fast rénta om 1,8
procent och redovisas som en del av dvriga skulder. Ldnet
klassificeras inte som extern r&ntebdrande finansiering och
inkluderas dérmed inte i koncernens réntebdrande skulder.
Det paverkar foljaktligen inte koncernens externa ranterisk
eller refinansieringsprofil.

Kapitalbindning

Ankarhagens I&ngfristiga rantebdrande skulder till
kreditinstitut uppgick per den 31 december 2025 till

385 Mkr (264), motsvarande 35 procent (38) av koncernens
r&ntebdrande skulder. Kortfristiga rantebdrande skulder
till kreditinstitut uppgick till 703 Mkr (379), motsvarande

64 procent (54). Férdelningen mellan I&ng- och kortfristig
uppldning pdverkade koncernens kapitalbindningstid,
som vid periodens slut uppgick till 1,1 &r (1,5). Den kortare
kapitalbindningen ar i huvudsak hanforlig till vertagande
av I&n i samband med konsolideringen av Luxora Invest
AB samt férvarvet av Presterud 1:11 och 1:36, vars befintliga
finansiering vid férvarvstidpunkten hade en kortare
kapitalbindning.

Under 2026 forfaller 18 krediter till omférhandling.
Koncernen beddmer att de befintliga bankrelationerna
tilsammans med den sdkerstdllda I&dnestrukturen ger goda
forutsattningar for refinansiering p& konkurrenskraftiga
villkor.

Ankarhagen sprider uppldningen mellan flera banker

och kreditinstitut for att minska koncentrationsrisk och
sdkerstdlla en balanserad kapitalbindning med en jGmn
forfalloprofil. Koncernen anpassar [6ptiderna i syfte att
optimera refinansieringsmaéjligheterna och uppratthalla
stabil, I&ngsiktig finansiering i enlighet med finanspolicyn.

Den relativt korta kapitalbindningen och nuvarande
I&nestrukturen ger koncernen flexibilitet i
refinansieringsarbetet. | kombination med flera Idngivar-
relationer skapar detta méjlighet att IiSpande omférhandla
finansieringen och vid behov ombalansera skulden

mellan koncernens banker, vilket bidrar till att hantera
refinansieringsrisken.

Réntebindning

Per den 31 december 2025 uppgick den genomsnittliga
réntebindningstiden till 0,94 &r (1,1). Andelen réntesdkrad
skuld (genom ranteswappar och fastrénteld@n) uppgick till
367 Mkr (236), motsvarande 29 procent (34) av koncernens
I&neportfélj. Rintesdkring via radnteswappar uppgick till
300 Mkr (175), motsvarande 27 procent (25) och fastranteldn
till 67 Mkr (61), motsvarande 2 procent (9). | enlighet

med koncernens finanspolicy ska minst 50 procent

av l&dneportféljen vara réntesdkrad vid utgdngen av
2026. Rantebindningstiden minskade n&got under dret,
trots genomférda rantesdkringsétgdrder om 125 Mkr.
Minskningen &r frdmst hanforlig till konsolideringen av
Luxora Invest AB samt forvarvet av Presterud 1:11 och 1:36 i
december 2025.

Genomsnittlig rénta

Den genomsnittliga swap-justerade rdntan p& koncernens
rdntebdrande skulder uppgick per den 31 december 2025
till 4,40 procent (5,13). Den genomsnittliga réntan pd seniora
1&n uppgick till 3,65 procent (4,96), med en rdntemarginal
pd rérliga I&dn om 1,76 procent (2,18). Juniora I&n hade en
genomsnittlig rénta om 14,00 procent (8,55). Den hdga
juniora réntan var en temporar férvarvsfinansiering dar
befintlig finansiering foljde med férvarvet av Presterud

111 och 1:36. Denna finansiering har amorterats i sin

helhet under januari 2026. Den genomsnittliga rdntan pd
koncernens dvriga externa réntebdrande skulder uppgick
per balansdagen till 8,34 procent (5,50).

En parallell r&nteférdndring om 100 baspunkter, baserat
pd ranteexponeringen per den 31 december 2025,
beddms medféra en férandring av koncernens drliga
réntekostnader om 7,4 Mkr. Berdkningen baseras pd rorlig
r&nteexponering efter genomférd réntesdkring.

Kapitalbindning, réintebindning
och genomsnittlig réinta

Ar
25 10%
2.0 8%
1.5 6%
1.0 4%
0,5 2%
0,0 0%
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—Kapitalbindning Rantebindning —Genomsnittlig r&énta

Derivat och réanteriskhantering

Koncernen dkade under dret successivt graden av
rantesdkring. Det nominella vérdet av derivatportféljen
uppgick till 300 Mkr (175), motsvarande 27 procent (25) av
koncernens totala rdntebdrande skulder. Portféljen bestod
av rdnteswappar och en performance swap med forfall
mellan 2027 och 2030.

Ankarhagens finanspolicy ger mandat att anvénda
r&ntederivat for att hantera rénterisk och stabilisera
I&ngsiktiga réntekostnader. Koncernen anvénder
derivatinstrument for att omvandla exponering mot rérlig
rénta till fast ranta, vilket skapar en mer férutsdgbar
rdntekostnadsstruktur.

Ranteswappar anvands fér att byta den rérliga
rdntekomponenten i koncernens skuldportfolj,
huvudsakligen 3-mé&naders STIBOR, mot fast ranta.

Per balansdagen uppgick det nominella beloppet for
rénteswappar till 300 Mkr (175). Den genomsnittliga fasta
réntan pd rénteswapparna uppgick till 2,54 procent (2,63).

Ankarhagen Fastigheter AB - ,&rsredovisning 2025 33



Performanceswappar utgdér en kombination av rénteswap
och rantetak, dar koncernen betalar fast rdnta i utbyte
mot rorlig ranta upp till en faststalld barridrnivd. Per den
31 december 2025 uppgick det nominella beloppet for
performanceswappar till 25 Mkr (25), med en barriérnivé
om 4,25 procent. Den genomsnittliga fasta r&ntan for
performanceswapparna uppgick till 3,05 procent och
betalas sd Idnge den rérliga rantan (3-mdanaders STIBOR)
understiger barriarnivan.

Forfallostruktur derivat

Genomsnitt-
Forfall, &r Belopp, Mkr lig rénta, % Andel, %
1-2 75 2,04 25
2-3 100 293 33
3-4 75 2,41 25
4-5 50 2,67 17
Totalt 300 2,53 100

Kapital- och réintebindning
Kapitalbindning

Likviditet och outnyttjad kredit

Per den 31 december 2025 uppgick koncernens likvida
medel till 59 Mkr (27). D&rutéver hade Ankarhagen tillgéng
till outnyttjade kreditfaciliteter om 15 Mkr (6). Detta motsva-
rar en likviditetst&ckning om cirka 10 procent av réntebda-
rande skulder med férfall inom de kommande tolv ména-
derna.

Utdver detta genererar koncernen ett Idpande positivt
kassaflode frén fastighetsverksamheten, vilket tillsammans
med tillg&nglig likviditet och kreditutrymme utgdr basen
for den kortfristiga likviditetsberedskapen. Totala r&ntebd-
rande skulder med férfall inom kommande tolv ménader
uppgick per den 31 december 2025 till 722 Mkr (433), varav
bankl&n och I&n till kreditinstitut uppgick till 703 Mkr (379)
och évriga externa IA&n till 19 Mkr (55).

Réntebindning

Kreditinstitut Svriga Totalt

Genomsnittlig

Totalt Genomsnittlig

Bank, Mkr (ej bank), Mkr 1&n, Mkr belopp, Mkr rénta, % Andel, % belopp, Mkr rénta, % Andel, %
0-1 655 48 19 722 4,5 65 807 4Lk 73
1-2 160 - - 160 3,7 14 75 3,8 7
2-3 154 - - 154 3,7 14 100 4.7 9
3-4 7 - - 7 39 6 75 4,2 7
4 &r och senare - - - - - - 50 4,4 5
Totalt 1040 48 19 1107 4,2 100 1107 4,4 100

Tabellen visar férdelningen av koncernens rdntebdrande skulder utifrdn kapitalbindning och réntebindning per den 31
december 2025. Av den totala skulden om 1107 Mkr forfaller 65 procent inom ett &r. Bolaget har en relativt kort refinansierings-
horisont men har genom anvéndning av réntederivat reducerat rédnterisken, vilket bidrar till Idgre volatilitet i kassafloédet.

Agarlén Ovriga lan*

Kapitalbindning Kapitalbindning
Forfall, ar Belopp, Mkr Genomsnittlig rénta,%  Andel, % Forfall, &r Belopp, Mkr Genomsnittlig réinta, %  Andel, %
1-2 6 1,80 100 0-1 19 8,34 100
Totalt 6 1,80 100 Totalt 19 8,34 100

* Del av tabellen kapital- och rédntebindning ovan.
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Kort om hallbarhetsdret

Vdsentliga hdndelser under dret

Under &ret har vi tagit flera steg for att stérka vart hdllbarhetsarbete och minska bolagets klimatpdaverkan.

Fjagrrvadrmeanléggning i Degerfors
P& Tallekullen 1:18 | Degerfors har vi installerat en
fijdrrv@rmeanldggning som ersdtter en tidigare
oljepanna. Den totala investeringen uppgick till
2,4 Mkr och projektet bidrar till minskade utsldpp i och
med effektivare installationer och framférallt en renare
energikalla.

Miljécertifierade fastigheter
I bérjan av 2025 certifierades nybyggnationen pd&
Brisen 5 i Karlstad i Miljdbyggnad Silver. Under 2025
fardigstdlldes en byggnation p& Neonljuset 3 i
Eskilstuna, och under 2026 certifieras fastigheten, fér
férsta gdngen, enligt BREEAM In-Use. Certifieringen
liggeri linje med vart beslut om att all nybyggnation
ska miljécertifieras.

Fastigheten Tdllekullen 1:18 i Degerfors
med en nyinstallerad fiarrvdrmeanldggning.

LED-konverteringar
Under dret har vi genomfoért sex projekt dar
fastigheternas belysning har konverterats till
energieffektiv LED. Den totala investeringen
uppgick till 0,9 Mkr och projekten har resulterat i
energibesparingar p& mellan 30 och 70 procent
beroende pd anléggning.

Gront ramverk

Under hdsten 2025 har vi arbetat med att ta fram ett
gront ramverk infér lanseringen av Ankarhagens forsta
gréna obligation i bérjan av 2026. Ramverket utgdr fran

internationella principer fér gron finansiering och definierar
vilka investeringar som kan klassificeras som gréna. Det
omfattar nyproduktion, befintliga byggnader, renoveringar
och energibesparande &tgdrder, med tydliga krav pd
energiprestanda, miljécertifiering och férnybar energi.

24,

Andel gréna I&dn minskade
med 14 procentenheter efter
konsolideringen av Luxora och
férvarvet av Presterud. Exklusive
férvarven uppgdr andelen gréna
I&n till 38 procent.

304

Andel gréona hyresavtal minskade Andel miljécertifierade fastigheter
med 28 procentenheter efter minskade med 16 procentenheter efter
konsolideringen av Luxora och  konsolideringen av Luxora och férvarvet
férvarvet av Presterud. Exklusive
férvarven uppgdr andelen gréna
hyresavtal till 64 procent.

11

av Presterud. Exklusive forvarven
uppgdr andelen miljécertifierade
fastigheter till 23 procent.
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Allman information

Hallbarhetsarbetets utgéingspunkt

Att utveckla energieffektiva och miljovanliga byggnader

ar en viktig del i Ankarhagens strategiska arbete med att
forvarva, utveckla och férvalta kommersiella fastigheter

- béde for att méta kundernas behov och fér att bidra till
klimatomstdaliningen. Genom vart arbete kan vi bland annat
minska driftkostnader, 6ka fastigheternas attraktionskraft
och minimera hdllbarhetsrelaterade risker.

VAr ambition ar att uppnd en grén omstdallining av
fastigheterna vilket bland annat innebd&r att vi vill géra

en aktiv forflyttning frén lagre till hogre energiklasser

samt miljoécertifiera véra fastigheter. For att forbattra
prestanda och minska energiférbrukningen genomfor vi
energieffektiviserande &tgdrder sGsom uppgradering av
varmesystem och installation av solceller. Vi utvérderar
dven kontinuerligt nya mdjligheter att 6ka andelen férnybar
energi i vart bestdnd.

| arbetet foljer vi strikta regelverk som rér bland annat
hélsa, sdkerhet och markanvdndning. Vi jobbar dven
med att upprdtthdlla en hég standard for integritet och
ansvar i hela verksamheten och strévar efter att frfémja
en god arbetsmiljé och kompetensutveckling for vara
medarbetare.

Héallbarhetsmal

e Andelen gréna I&n skall vara 50 procent vid
utgdngen av 2026.

. Andelen gréna hyresavtal skall vara 85 procent
vid utgdngen av 2026.

. Energianvéndningen ska minska med 15 procent
till &r 2030 jamfort med &r 2025 i jamforbart
bestdnd*

Ankarhagens vésentliga héllbarhetsfragor

Genom att 6ka andelen gréna I&n och hyresavtal

kan vi styra kapital mot hdllbara investeringar

och involvera Ankarhagens hyresgdster for att

forbattra energieffektiviteten och 6ka fastigheternas
attraktionskraft. Nar dessa tvé maél beslutades 2021 var
det sdarskilt tydligt att grona finansieringsldsningar skulle
vara en viktig drivkraft i omstdliningen, d& marknadens
férutsattningar vid den tiden gav starkare incitament
foér hdllbara investeringar, bland annat genom lagre
rédntemarginaler for grona 1&n. Under 2026 planerar vi att
utvardera huruvida malen ska férlédngas eller uppdateras
for att spegla vart pdgdende arbete och var I&ngsiktiga
ambition.

Under forsta kvartalet 2026 kompletterade vi mdlen

om gréna l&n och hyresavtal med mdlet om att

minska energianvandningen med 15 procent till &r

2030 inom jamfoérbart bestdnd, jamfért med ér 2025.
Det nya madlet Iadgger fokus pd energianvdndningen

i vart fastighetsbestdnd vilket ar vasentligt d&
energieffektivisering utgér en central del i Ankarhagens
hallbarhetsarbete.

Se sid. 17 fér uppfoljning malen.

Vasentliga hallbarhetsfrédgor

Ankarhagens hdllbarhetsarbete tar avstamp i de
hallbarhetsfrdgor avseende miljdansvar, samhdllsansvar
och bolagsstyrningsansvar som har identifierats som

mest vdsentliga. Vara veckomdten med samtliga
medarbetare, liksom bygg-, bank- och styrelsemdten, utgdr
en strukturerad plattform for att fdnga upp frdgor som

ar vasentliga for vér verksamhet. | kombination med véra
insikter om fastighetsmarknaden och benchmark analyser
har vi identifierat v@ra mest vasentliga héllbarhetsfrgor
for verksamheten.

Beskrivning

Begrdnsning av klimatférédndringar

Klimatpdverkan relaterad till utsldpp frdn Ankarhagens egen verk-
samhet och v&rdekedja.

Energi

Klimatpdverkan relaterad till energiférbrukningen i Ankarhagens
fastigheter under dess livsldngd.

Anpassning till klimatférandringar

Risk relaterad till fysiska klimatrisker och dess pdverkan pd
Ankarhagens fastighetsbestand.

Arbetsvillkor

Sdkerstallande av en hdlsosam och séker arbetsplats for
Ankarhagens medarbetare och entreprendrer som vistas i eller kring
Ankarhagens fastigheter.

Likabehandling och lika méjligheter for alla

Attraktiv och inkluderande arbetsplats med respekt for alla ménnisk-
ors lika varde.

Sdkra och hdlsosamma fastigheter

Sdkerstallande av trygga och hdlsosamma fastigheter som bidrar till
hyresgdsternas hdlsa och sdkerhet.

Foéretagskultur

Upprdtthdllande av en féretagskultur som framjar regelefterlevnad.

*Jamférbart bestdnd avser fastigheter som Ankarhagen dgt eller férvaltat den senaste tolvmdnadersperioden och dér Ankarhagen har radighet Sver el- och/ eller

fiGrrvérmeabonnemanget, samt ddr sammanhd&ngande energistatistik finns.
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Intressentdialog

Vi har kontinuerlig dialog med Ankarhagens viktigaste
intressenter for att kunna skapa l&ngsiktigt varde och
driva vart arbete framdt. Genom att samarbeta med
intressenterna och férst& deras behov och férvéntningar
kan vi prioritera ratt frdgor och fatta valgrundade beslut
som stdrker affdren. Insikter fr@n dialogerna fungerar dven

som input fér att identifiera och prioritera Ankarhagens
mest vasentliga héllbarhetsfragor.

Intressentdialogerna sker som en del av vart kontinuerliga
och strategiska arbete i form av regelbundna méten och
uppfoéljningar. Ankarhagens nyckelintressenter och primdara
forum fér dialog framgadr av tabellen nedan.

Nyckelintressenter Forum for dialog

Veckovisa méten med samtliga anstdllda med utrymme for

BRI diskussion om specifika projekt och medarbetarfragor.
Bygg och- projektrelaterade méten med utrymme fér diskussion om
Leverantdrer till exempel miljdcertifiering, energieffektivisering samt hdlsa och
sdkerhet.
Samtliga férvaltare inom Ankarhagen har tét kontakt med
Hyresgdster hyresgdsterna genom kontinuerliga samtal, bygg- och
projektrelaterade mdéten och hyresgdstmaoten.
A Regelbundna bankmoten vilket bland annat inkluderar diskussioner
Langivare . . ) A
kring krav fér gréna lén.
Regelbundna styrelsemdten som bland annat inkluderar
Agare hallbarhetsrelaterade diskussioner. Inkluderar aven arlig

avrapportering om Ankarhagens hdllbarhetsarbete.

Hdllbarhetsstyrning

Hdallbarhetsarbetet dr en integrerad del av Ankarhagens
dvergripande styrning, ddr styrelse och VD har det yttersta
ansvaret. Styrelse och ledning far I6pande rapportering
om centrala hdllbarhetsnyckeltal som fungerar som
underlag i affadrsmdssiga beslut. De viktigaste policyerna
for Ankarhagens héllbarhetsarbete ar foretagets
héllbarhetspolicy och uppférandekod. Alla koncernens
policyer godkénns av styrelsen. Aven Ankarhagens
hallbarhetsmal ar faststallda och férankrade i styrelsen.

Det ar Ankarhagens fastighetschef som driver det
projektrelaterade hdllbarhetsarbetet och som sdkerstdller
att handlingsplaner féljs i enlighet med relevanta beslut
och policyer. Fastighetschefen driver dven, tillsammans
med forvaltare, omstdalliningen till gréna hyresavtal ndr det
sker omférhandlingar eller nyuthyrningar.

Vid byggnationer ar ansvarig férvaltare fér respektive
portfolj, tillsammans med Ankarhagens fastighetschef eller
VD, ansvarig for att byggnation, renovering och utveckling
sker enligt vad som dr édverenskommet, till exempel att
nybyggnationer miljdcertifieras.

Inom respektive portfélj arbetar férvaltare tillsammans med
fastighetschefen och VD I6pande med att identifiera och
genomfdra energibesparande atgdrder som kan stdrka
driftnettot och samtidigt minska klimatpdéverkan.

Ankarhagen har inrattat en Sustainable Finance Committee
(SFC) for att sdkerstdlla att Ankarhagens gréona finansiering
foljer kraven i vart gréona ramverk. Kommittén bestdr av VD,
CFO och fastighetschef som ansvarar for att utvérdera och
godkdnna nuvarande och potentiella gréna projekt.

Ankarhagens anstdllda med personalansvar ansvarar

for att s@kerstdlla medarbetarnas valmd&ende och
kompetensutveckling genom kontinuerliga dialoger,
medarbetarsamtal och méten. Medarbetarspecifika
utbildningsinsatser identifieras i dialog mellan chef och
medarbetare och bolagsdévergripande utbildningsinsatser
kan initieras av Ankarhagens VD och ledningsgrupp vid
behov.
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Miljoinformation

Bygg- och fastighetssektorn stdr for drygt 20 procent
av Sveriges totala klimatpd&verkan, med utsldpp

som bland annat harrér frdn energianvandning

i befintliga byggnader samt inbdddade utsldpp
kopplade till material, nybyggnation och renoveringar.
Ankarhagens klimatpdverkan uppstdr fraémst genom
energi- och resursanvéndning vid nyproduktion och
hyresgdstanpassningar, det vill s6tga ombyggnationer,
samt hyresgdsternas energianvindning under
byggnadernas livsidngd.

Utdver verksamhetens direkta utsl@pp och energibehov kan
fastigheternas geografiska l&dge innebdra exponering for
fysiska klimatrelaterade risker. Riskerna varierar beroende
pd plats och kan omfatta kade dversvémningar, hogre
sndlaster och en stdrre férekomst av extremvdader, se

tabell nedan. Ankarhagens fastigheter har i dagslaget

en begrdnsad exponering mot dessa risker, men det ar
viktigt att bevaka utvecklingen och ha en tydlig I&ngsiktig
planering.

Identifierade klimatrisker Konsekvens

Okad férekomst av extremregn och Gversvamning och dagvattenpro-
skyfall blem

Okat kylbehov och hégre

Varmeboljor X
energikostnader

Ovanligt Idga temperaturer och 6kat  Driftstérningar och hdg belastning
snofall pé tak

Ankarhagens arbete

Ankarhagens hdllbarhetspolicy faststdller vara
overgripande hdllbarhetsdtaganden som fokuserar pd att
minska miljépdverkan genom gréna hyresavtal och gréona
I&n, miljécertifiering och en 6kad andel férnybar energi.

Det &r Ankarhagens indirekta utsldpp i scope 2 och 3,

som harrér frén fastigheternas energianvéndning och
resursanvdndning, som utgor var stérsta klimatpdverkan.
Energianvdndningen i vara fastigheter redovisas pd sid. 40,
utdver detta redovisar vi i dagslaget inga koldioxidutslapp.

For att minska klimatpdverkan har Ankarhagen ett tydligt
fokus pd att utveckla mer energieffektiva fastigheter
genom energieffektiviseringsatgdrder, miljdcertifiering av
byggnader och installation av solceller. Vi utvarderar &ven
kontinuerligt nya mojligheter att 6ka andelen férnybar
energi i vart bestdnd.

Grona 1&n och gréna hyresavtal fungerar som viktiga
verktyg i arbete genom att stédja investeringar i
energieffektivitet och frimja ett gemensamt engagemang
med vAra hyresgdster for att sénka energianvandningen.
Vidare har Ankarhagen etablerat en tydlig process fér att
identifiera fysiska klimatrelaterade risker.

Energieffektivitet

Genom att analysera energianvdndning i vara fastigheter
kan vi identifiera och dtgdrda omrdden ddr det férekommer
héga energifériuster. Typiska &tgdrder dr uppgradering

av varmesystem, ventilationssystem samt konvertering av
aldre belysningen till LED. Dessa insatser bidrar till IGgre
energikostnader och ett mer hdllbart fastighetsbestdnd.

Energideklarationer

| Boverkets byggregler anvdnds primdrenergital som
matt pd byggnadens energiprestanda. En byggnads
energianvandning &r den mangd energi som behdver
levereras till byggnaden vid normalt brukande under
ett normaldr. Detta innefattar energi for uppvarmning,
tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsel.
Verksamhetsenergi ingdr inte i energideklarationen.

Enligt EU-direktivet om energieffektiviseringar mdste
byggnader med de lagsta energiklasserna (F och G)
uppgraderas till energiklass E senast &r 2027, och till

energiklass D senast &r 2030.

Under 2025 har forflyttningen pd fastigheten Tallekullen
1:18 fréin energiklass fortgdtt tack vare installation av
fijdrrv@rme. Insatserna berdknas leda till energiklass D.
Vidare p&gdr energioptimeringsinsatser p& den enda
berdrda fastighet som under 2025 hade energiklass F.

Vid utgdngen av 2025 uppgick antalet fastigheter med
energideklaration till 31(28). Samtliga fastigheter som
omfattas av myndighetskravet avseende energideklaration
for byggnader har energideklarerats. Medelvardet for
primdrenergital inom Ankarhagens fastighetsbest&nd
uppgick till 87 kwWh/kvm och 4r (89).

Energideklarationer

O.III--
B € D E F G

A

[oe]

o

=~

N

W Antal 2024 Antal 2025

Ankarhagen Fastigheter AB - ,&rsredovisning 2025 39



Energianvéndning

Ankarhagen redovisar energianvéndning fér de fastigheter
ddar Ankarhagen har r@dighet 6ver elektricitet och/

eller fjarrvarme, det vill sGga scope 2. Fastigheter dar
Ankarhagen har r&dighet éver vrme utgor 48 procent (43)
av bestdndet, baserat pd area. Andelen av bestdndet dar
Ankarhagen har r&dighet éver el uppgar till 50 procent (19).

Ankarhagens fastigheter anvdnder till 100 procent
fornybar el och den viktade andelen féornybar energi i
fi@rrvarmen uppgdr till 67 procent (54). Den totala mdngden
inkdpt energi har 6kat kraftigt under éret till foljd av
konsolideringen av Luxora Invest AB. P4 sikt forvdntas
hyresgdsterna teckna egna abonnemang, vilket kommer

att minska energiférbrukningen inom Ankarhagens scope 2.

Energislag *

2025 2024 2023
El, MWh 5 600 453 623
Fj@rrvérme, MWh 6 541 4285 4 321
Energianvéndning totalt, MWh 12141 4748 4944
Vaxthusgasutsl&pp totalt, tCO2e 191 172 175
Energiintensitet el, kWh/kvm 45 3 n
Energiintensitet fj@rrvérme, kWh/kvm 61 79 T4
Energiintensitet totalt, kWh/ kvm 100 78 77

* Den angivna férbrukningen avser jamférbart bestdnd och férbrukningen fér
figrrvérme &r normaldrskorrigerad.

Frédn och med 2026 kommer Ankarhagen félja upp

den &rliga minskningen av energianvandningen inom
ja@mfoérbart bestdnd. Detta dr ett nytt hdllbarhetsmal

som antogs i bérjan av 2026 och som innebdr att
energianvdndningen ska minska med 15 procent till &r

2030, jamfdért med 2025. Det motsvarar en genomsnittlig
minskning om tre procent per dr. Med jamforbart bestdnd
avses fastigheter som Ankarhagen har agt eller férvaltat
under den senaste tolvmd&nadersperioden, dér Ankarhagen
har radighet 6ver el- och/eller fijarrvédrmeabonnemanget

samt ddr sammanhdngande energistatistik finns tillgdnglig.

Arlig minskad energianvéndning

%
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mm Utfall —Mal att minska energianvandningen med 3% per ar

Solceller

Ankarhagen har tre aktiva solcellsanldggningar som
tillsammans har en installerad effekt om 496 kW.
Fastigheterna med solceller &r Tallekullen 1:18 med en
installerad effekt om 379 kW, Fotbromsen 2 med 21,6 kW och
Presterud 1:11 med 95 kW. Tillsammans har fastigheterna
under 2025 producerat 379 MWh (184) energi.

Koncernen utvérderar kontinuerligt om det finns Il&dmpliga
fastigheter for solceller och har som ambition att installera
solceller pd fastigheter ddr det anses Idmpligt sett till
I6nsamhet, kapacitet i elndtet och energiférbrukning.

Solceller
2025 2024 2023
Antal solcellsanlédggningar 3 st 2 st 1st
Installerad effekt, kW 495,6 400,6 21,6
Producerad energi*, MWh 379 184 0

* Producerad energi inkluderar energi fér hela 2025 fran fastigheten Presterud
1:11 Gven om tilltréde var i december 2025.

Klimatanpassning och miljéansvar

Vi har en etablerad process for att identifiera och bedéma
fysiska klimatrelaterade risker. Den sammantagna
beddmningen ar att Ankarhagens fastigheter i dagsldget
har en begrénsad exponering mot extrema och
oférutsdgbara véderhdndelser, sGsom kraftiga regnfaill,
éversvamningar, stormar, vérmeboljor och kéldperioder. Det
finns s@ledes en liten risk for 6kade kostnader till foljd av
klimatorsakade skador i dagslaget.

Vi anvander offentligt tillgangliga klimat- och riskdata,
s@som Gversvdmningskartor, kommunala riskbedémningar
och nationella klimatprognoser, for att identifiera
fastigheter som kan pd&verkas av ékade klimatrelaterade
risker &ver tid. Vid behov kan klimatanpassningsatgdrder
utvarderas och genomfoéras for att hantera identifierade
risker. Vissa geografiska omrdden i portféljen &r mer
utsatta. Ett exempel ar Karlstad dar vi identifierat

att det finns en framtida éversvémningsrisk for

en av vara fastigheter. Vi tog hdnsyn till detta vid
hyresgdstanpassningen av fastigheten genom att
fastigheten fick en hégre golvnivéd én vad som initialt var
planerat.

Vidare a@r Ankarhagen som fastighetsdgare skyldiga,

enligt Miljdbalken, att inventera potentiellt férorenade
omrdden. Detta sdkerstdller att eventuella féroreningsrisker
identifieras och hanteras korrekt. Under 2025 har vi kartlagt
vilka av véra fastigheter som dr beldgna inom férorenade
omrdden i enlighet med MIFO (Metodik for Inventering

av Férorenade Omrdden), ddr tio av 42 fastigheter ar
riskklassificerade. Detta ger oss ett valgrundat underlag fér
den fortsatta férvaltningen.
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Gréna lan

Gréna l&n ger lagre radntemarginal och en bdttre intern
kreditrating hos banker. Kraven fér gront I&n har skarpts
och baseras pd fastighetens energiprestanda, dar
kriterierna skiljer sig beroende pd& byggdr. For fastigheter
byggda till och med 2020 krdvs minst energiklass A,

att primdarenergitalet tillhdér de 15 procent ladgsta i sin
byggnadskategori, eller en godk&nd miljécertifiering
sdsom Miljdbyggnad Silver kombinerat med en giltig
energideklaration. For fastigheter byggda fr&dn och med
2021 godkénns energiklass A eller B, ett prim&renergital
minst 10 procent under NZEB-kravet (nearly zero energy
building), eller motsvarande miljocertifiering med
tillhdrande energideklaration.

Koncernens andel av gréna 1&n uppgick vid utgdngen

av 2025 till 24 procent (38). Minskningen férklaras frémst
av att I&dneportfoljen har vuxit under dret, bland annat
genom konsolideringen av Luxora Invest AB och férvarvet
av Presterud 1:11 och Presterud 1:36, vilket skedde genom
6vertagande av befintlig I&nestruktur. Andelen gréna l&n
h@ér darmed sjunkit dven om de gréna I&dnen i absoluta tal
arilinje med 2024. 2025 uppgick koncernens gréna I&n till
268 MKr (263).

Samtliga nya eller omférhandlade hyresavtal
kompletteras med gréna bilagor som tydliggér
hyresgdstens hdllbarhetsdtaganden inom omrdden

som exempelvis energiférbrukning, resursanvéndning,
materialval, &tervinning och avfallshantering. Vid drsskiftet
uppgick andelen gréna hyresavtal av total uthyrbar area
till 30 procent (58). Det motsvarar 57 grona hyresavtal (52)
och en lokalarea om 80 700 kvm (68 500). Andelen gréna
hyresavtal har minskat till foljd av forvarvet av portféljen
Presterud 1:11 och 1:36 samt konsolidering av Luxora Invest
AB.

Miljécertifiering

Samtliga nyproduktionsprojekt inom Ankarhagen ska
miljocertifieras. Vi arbetar dessutom aktivt med att
miljocertifiera det befintliga best@ndet i de fall ddr det
finns tekniska och ekonomiska férutsattningarna for att
gora det. En hdllbarhetscertifierad byggnad har lagre
energianvandning och ar mer attraktiv fér hyresgdster
vilka blir alltmer miljdmedvetna. Andelen miljécertifierade
fastigheter uppgick vid utg@ngen av 2025 till 11 procent
(27) av uthyrbar area. Minskningen hdrleds till forvérvet av
Presterud 1:11 och 1:36 samt konsolidering av Luxora Invest
AB, d& dessa fastigheter inte &r miljocertifierade.

Under 2025 genomférde Ankarhagen ett

Gréna lan } ) . } ) )
% nybyggnationsprojekt pd fastigheten Neonljuset 3 i
60 Eskilstuna som certifieras med BREEAM In-Use, nivd Very
Good. Nybyggnationen Brisen 5 i Karlstad har certifierats i
45 Miljdbyggnad Silver.
38
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Gréna hyresavtal
Ankarhagen har som mal att minst 85 procent av bestdndet o 0 0
ska omfattas av grona hyresavtal &r 2026. | linje med 2021 2022 2023 2024 2095
bolagets hdllbarhetspolicy ar malsdttningen att 100
procent av nya och befintliga hyresgdster ska teckna gréona
hyresavtal. Grént hyresavtal ar ett samverkansavtal som
tagits fram av branschorganisationen Fastighetsdgarna
som syftar till att minska lokalernas totala miljobelastning.
Miljocertifieringar
Fastighet Kommun Area, kvm Miljocertifiering Datum
Jordbromalm 1:10 Stockholm 2558 Miljdbyggnad Silver 13/03/2023
Ostanvinden 4 Karlstad 18 285 Miljdbyggnad i Drift Silver 07/06/2023
Gaspedalen 1 Karlskoga 2 868 Miljdbyggnad i Drift Silver 01/12/2023
Buffeln 8 Kristinehamn 3084 Miljdbyggnad i Drift Silver 09/04/2024
Brisen 5 Karlstad 2240 Miljdbyggnad Silver 14/02/2025
Neonljuset 3 Eskilstuna 1200 BREEAM In-Use Very Good P&gdende certifiering
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Samhallsansvarsinformation

VA&ra medarbetare dr avgérande for att nd affarsmalen

och driva vart arbete framat. Att skapa en inkluderande
arbetsplats dér alla behandlas lika och har samma
mojligheter ar darfér prioriterat. Vi vill vara en attraktiv
arbetsgivare som attraherar talang som bidrar till IGngsiktig
framgdng.

Vidare dar det vasentligt fér oss att erbjuda trygga och
h&lsosamma miljéer fér medarbetare och arbetstagare i
och kring vara fastigheter.

Ankarhagens arbete

Var hdllbarhetspolicy innefattar riktlinjer for hur
hdallbarhetsarbetet inom Ankarhagen ska bedrivas. Vara
ataganden inkluderar att vara en attraktiv arbetsgivare
som attraherar de bdsta och mest professionella
medarbetarna och att erbjuda trygga och hdlsosamma
miljéer fér manniskor i och kring vara fastigheter.

| Ankarhagens uppférandekod sammanfattas vart ansvar
i relation till véra intressenter. | uppférandekoden framgadr
det att alla medarbetare pd Ankarhagen ska uppfatta
arbetsmiljon som trygg och hdlsosam ur bdde fysisk,
psykisk och social synvinkel. Det framgdr dven att vi ska
respektera och stédja mdanskliga rattigheter och behandla
varandra och vdra intressenter rattvist och jamstallt med
respekt for ménniskors lika varde. Vi har nolltolerans mot
diskriminering eller krdnkande sdrbehandling pd& grund av
kén, religion eller annan trosuppfattning, etnisk tillhérighet,
funktionshinder, sexuell Idggning, kdnsdverskridande
identitet eller uttryck, &lder och socialt ursprung.

Uppférandekoden omfattar alla véra medarbetare och
varje medarbetare gdrigenom uppférandekoden som en
del av sin on-boarding.

Vara en attraktiv arbetsplats

Vi efterstr@var att vara en attraktiv arbetsgivare

som har formd&gan att I&dngsiktigt behdlla kompetent
personal och attrahera nya medarbetare. Vi erbjuder en
mdlinriktad, transparent och utvecklande arbetsplats

med korta beslutsvagar. Vi erbjuder v@ra medarbetare
kompetensutveckling, friskvardsbidrag och andra férmdaner
samt férsakringar.

Kompetensutveckling erbjuds I6pande och
utvecklingssamtal hélls arligen for att stimulera till
vidareutveckling av respektive medarbetare. Ankarhagen
arrangerar konferenser fér samtliga medarbetare for att
stérka teamkdnslan och diskutera bolagets utveckling.
Samtliga medarbetare deltar p& veckomoten for att skapa
en gemensam bild av bolagets mdl och fokusomré&den.
Medelantalet anstdllda under 2025 var 7 personer (7).

En sdker arbetsplats

Att arbeta med nybyggnation och ombyggnationer ar
férenat med arbetsmiljé- och sdkerhetsrelaterade risker
for utforandepersonalen som arbetar pd eller omkring
Ankarhagens fastigheter.

Ankarhagen har ett évergripande lagstadgat ansvar for att
vara projekt genomfors pd ett sdkert sdtt i enlighet med
plan- och bygglagen (PBL). Det inkluderar bland annat att
sAkerstdlla att arbetsmiljon pd byggarbetsplatsen uppfyller
gdllande lagar och regler, inklusive Arbetsmiljélagen.

Ansvarsrollen for arbetsmiljon i v@ra fastighetsprojekt
varierar beroende p& entreprenadform. Vid
totalentreprenader ér det entreprendren som ansvarar
for arbetsmiljon béde i planeringen och under byggtiden.
Ansvaret delegeras ddrmed frdn Ankarhagen till
entreprendren, som har ansvar for att arbetsmiljdplanen
foljs och att sGkerhetsrisker hanteras pd ett korrekt satt.

Vid delade entreprenader utser Ankarhagen ansvariga
personer for arbetsmiljén. Detta &r vanligtvis en extern
konsult som ofta ocksd dr anlitad som projektledare.
Personen ansvarar for att arbetsmiljdoplanen foljs, att risker
kring sdkerhet tas upp och hanteras pd byggmoten, dar
daven Ankarhagen deltar, samt att entreprendrerna pd plats
rapporterar om eventuella sdkerhetsfragor.

Under dret har inga vasentliga incidenter intraffat p&
Ankarhagens fastigheter.

Sdkra och halsosamma fastigheter

Ankarhagen arbetar med att sdkerstdélla trygga

och hélsosamma fastigheter for hyresgdsterna att

vistas i. Fastigheternas sdkerhet faststdlls till stor del i
byggskedet genom efterlevnad av gdallande lagar, regler
och byggpraxis, vilket bland annat omfattar krav pd
utrymningsvagar, brandsdkerhet och inomhusklimat.

Efter inflyttning har hyresgdster tillgéng till en digital
felanmalningsfunktion som mdjliggor effektiv rapportering
och uppfdljning av eventuella brister.

For att starka driftsGkerheten arbetar Ankarhagen med
att stegvis inféra uppkopplade och smarta I&sningar

i fastigheterna, till exempel vad gdller évervakning av
drift, el och vérme. Ankarhagen gér en bedémning av
fastigheterna och ansluter smarta [6sningar ddr det anses
vara ladmpligt.

Socialt engagemang

Ankarhagen visar socialt engagemang genom att sponsra
Farjestad BK i Karlstad. Partnerskapet med féreningen ar en
del av vart arbete for att starka lokalsamhdllet och skapa
positiva effekter utanfér var kdrnverksamhet och vésentliga
fr&gor.
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Bolagsstyrningsinformation

Som fastighetséigare ér Ankarhagen beroende av ett stort Féretagskultur

antal aktérer. VAra projekt krdver ndra samarbete med vdara Ankarhagen ska ha hég integritet och accepterar inte
nyckelintressenter sédsom dgare, I&ngivare, leverantdrer och mutor eller korruption i n&gon form. Det kan handla om
hyresgdster. Detta stdller héga krav pd regelefterlevnad, mutor, intressekonflikter, svagerpolitik, bedréigeri och
etik och kvalitet i hela vardekedjan. férskingring. Det framgdr av var uppférandekod.
Genom en stark foretagskultur med fokus p& Ankarhagen féljer alla géllande lagar och regler,
regelefterlevnad och etik sGkerstdller vi att verksamheten exempelvis vad gdller arbetsvillkor, affdrsetik och skatt.
bedrivs med hég integritet, transparens och ansvar. Detta Medarbetare uppmanas vara lyhérda och tala med
minskar risker, férebygger oegentligheter och stdrker ledningen om oegentligheter missténks férekomma.
fortroendet hos véra intressenter. Ankarhagen har under 2025 inte blivit démd eller varit

inblandade i n&gra tvister eller incidenter avseende
mdanskliga rattigheter, rattvisa marknadsvillkor, beskattning
eller korruption.

Genom veckovisa méten sdkerstdlls att samtliga
medarbetare dr inférst@dda i bolagets arbetssdtt, policyer
och affdrsetik. Om exempelvis en policy skulle dndras ar det
under veckom&tena som detta tas upp och diskuteras.
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Styrelse och revisor

I

Markus Sjévall Fredrik Tibell

Markus Sjovall
Styrelseledamot

F6dd: 1977

Invald: Styrelseledamot sedan 2011.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.

Ovriga pégdende uppdrag: VD och koncernchef for
Ankarhagen Fastigheter AB. Styrelseledamot i koncernens
dvriga bolag, Tripeta AB och PB26 AB.

Julia Mejegérd
Styrelseledamot

F6dd: 1978

Invald: Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Civilingenjoér i industriell ekonomi, Linkdpings
universitet. Studier vid Technische Universitat i Berlin.
Ovriga pégdende uppdrag: Styrelseledamot i

CA Fastigheter.

Stefan Lycke
Styrelseledamot

F6dd: 1969

Invald: Styrelseledamot sedan 2024.

Utbildning: Ekonomlinjen, Stockholms universitet

Ovriga pégdende uppdrag: CEO och Investment manager
for Jofam AB.

Revisor

Jonas Svensson
Revisor i bolaget
. sedan 2016.
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Julia Mejegdrd

Stefan Lycke Carl Bertilsson

Carl Bertilsson
Styrelseledamot

Fédd: 1988

Invald: Styrelseledamot sedan 2024.

Utbildning: Civilingenjér Industriell Ekonomi, Lunds Tekniska
Hégskola. Studier vid University of California, San Diego.
Chartered Financial Analyst

Ovriga pégdende uppdrag: Investment Manager fér Siba
Invest AB.

Fredrik Tibell
Styrelseordférande

Fodd: 1966

Invald: Styrelseordférande sedan 2021.

Utbildning: Ekonomistudier vid Stockholms universitet.
Ovriga pégdende uppdrag: VD fér Caritas Corporate
Finance AB. Bland annat styrelseordférande i Svenska
Husgruppen Intressenter AB, Magnolia Holding 4 AB och
Holmstrém Fastigheter Holding AB.

Fodd: 1968

Utbildning: Civilekonom, H6gskolan Dalarna

Ovriga pagdende uppdrag: Auktoriserad revisor p& Ernst
& Young och medlem i FAR. Ovriga revisionsuppdrag
inkluderar Heimstaden AB, Nivika Fastigheter AB,
Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB, Sveafastigheter
AB, PEAB AB och Sweco AB.
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Ledning

Markus Sjovall
VD och koncernchef sedan 2011.

Fédd: 1977

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.

Ovriga pégdende uppdrag: VD och koncernchef fér
Ankarhagen Fastigheter AB. Styrelseledamot i koncernens
dvriga bolag, Tripeta AB och PB26 AB.

Joakim Fredin
CFO sedan 2021.

F6dd: 1972

Utbildning: Ekonomie Magisterexamen, Handelshégskolan
vid Goteborgs universitet.

Bakgrund: CFO f&r Venandi Fastigheter, CFO foér Extenda
Retail och CFO for Vismas Retaildivision.

Ovriga pdgdende uppdrag: Styrelseledamot i Fredin Invest
AB. Styrelseordférande i Bostadsrattsforeningen Gnisvard
Solbacka 1 samt Styrelsesuppleant i koncernens samtliga
dotterbolag.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktdren fér Ankarhagen Fastigheter
AB org.nr. 559103-4664 avger hdrmed Arsredovisning och koncernre-
dovisning for rakenskapsdret 2025-01-01-2025-12-31.

Ddr ej annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter inom
parentes avser foregéende &r. Samtliga belopp anges i miljoner
svenska kronor (Mkr) om inget annat anges.

Verksamheten

Ankarhagen Fastigheter AB dr ett svenskt fastighetsbolag som éger,
forvarvar, férvaltar och férddlar fastigheter i Mellansverige. Fastig-
hetsbestdndet utgors av 42 fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om 265 300 kvm.

Fastigheterna &r lokaliserade i stadsndra ldgen med verksamhets-
lokaler som dr flexibla for flera olika typer av anvéndningsomréden
som lager, latt industri, rekreation, handel och kontor.

Fastighetsportfdljen uppgick per den sista december 2025 till 2,1
miljarder kronor i fastighetsvarde. Fastigheterna hade per den sista
december 2025 totalt 267 hyresgdster vilka bidrar till att samman-
sdttningen av hyresintakterna ar valdiversifierade mellan olika typer
av branscher.

Koncernen

Ankarhagen Fastigheter AB har sitt sGte i Stockholm och &r moder-
bolag till 33 dotterbolag.

Aktien och aktiekapital

Ankarhagen Fastigheter AB:s aktie &r onoterad. Aktiekapitalet
uppgdr till 2,9 Mkr fordelat pd 231179 aktier, varav 57 795 aktier av
serie A och 173 384 aktier av serie B och kvotvdarde 12,5 kr. Varje aktie
av serie A medfor tio (10) roster och varje aktie av serie B medfér en
(1) rést. Nagra begrdansningar till hur manga réster varje aktiedigare
kan avge vid en bolagsstdmma finns ej. Alla aktier har lika ratt till
utdelning.

Den 31 december 2025 uppgick antalet aktiedgare i Ankarhagen
Fastigheter AB till en (Ankarhagen Holding AB). Agandet i Ankarha-
gen Holding AB ar férdelat mellan Tripeta AB (40,1%), Areim Invest-
ment 4-12 AB (17.5%), Jofam AB (15,7%), Siba Fastigheter AB (9,98%),
PB26 AB (8%), Siba Invest AB (4,7%), Nova Skdr AB (1,9%). Caritas Corpo-
rate Finance AB (1,7%) samt Petter Myrehed (0,4%).

Bolagsordningen fér Ankarhagen Fastigheter AB innehdller ett om-
vandlingsférbehdll dér A-aktier ska kunna omvandlas till B-aktier.

Organisation
Moderbolaget hade per 31 december 2025 sju fast anstallda.

Utdver anstdlld personal bedrivs viss férvaltning och vissa koncern-
gemensamma funktioner genom konsulter. Ytterligare information
om anstdllda, Iéner och ersattningar I&mnas i koncernens not 7.

Vasentliga hdndelser under réikenskapsdret
Forbattrat férvaltningsresultat och intjaningsférméaga

Under 2025 har koncernens forvaltningsresultat stdrkts vasentligt
och uppgick till 51 Mkr (28), motsvarande en 6kning om cirka 83
procent. Intj@ningsférmdagan uppgick vid drets slut till 68 Mkr (45),
motsvarande en 8kning om cirka 50 procent.

Forbattringen forklaras dels av ett stdrkt driftnetto till féljd av ut-
hyrningsframgdngar och effektiv férvaltning, dels av ett forbdattrat
finansnetto.

Nettouthyrningen uppgick till cirka 11 Mkr, motsvarande cirka 10 pro-
cent av det totala hyresvdrdet vid drets ingdng, vilket ar den hégsta
nivén i bolagets historia.

Konsolidering av Luxora och férvarv av Presterud

Under &ret genomférdes konsolideringen av Luxora Invest AB samt
forvarvet av Presterud. Transaktionerna dr i linje med bolagets
strategi att skapa en mer sammanhdllen och transparent koncern-
struktur.

Konsolideringen av Luxora innebdr att fastighetsportféljen nu fullt

ut &terspeglas i koncernens nyckeltal. Detta har initialt medfort en
hogre rapporterad vakansgrad, dd férvarvad vakans inkluderas i
redovisningen. Overskottsgraden har samtidigt p&verkats tempordrt
till foljd av att tillgdngar med Iagre initial Gverskottsgrad tillkommit.

Styrelsens beddmning ar att dessa effekter ar av évergdende
karaktdr och att aktiv férvaltning av vakanta ytor samt successiv
effektivisering 6ver tid kommer att bidra till forbattrad I&dngsiktig
intjaningsférmaga.

Balansomslutningen 6kade vasentligt under dret till féljd av genom-
férda transaktioner.

Minskad operationell risk genom diversifiering

Den operationella risken i portféljen har minskat genom 6kad diver-
sifiering. Antalet hyresgdster har ékat fran 85 till 267, samtidigt som
de stdrsta hyresgdsternas andel av de totala hyresintdkterna har
minskat.

Andelen offentliga hyresgdster har 6kat under dret. Ett nytt seg-
ment, sGkerhet och férsvar, har etablerats och omfattar bland
annat Polismyndigheten och Myndigheten for civilt forsvar. Dessa
hyresgdster bedéms bidra med stabila och I&dngsiktiga kassafléden.

Finansiering och refinansieringsrisk

Under 2025 har bolaget aktivt arbetat med att minska refinansie-
ringsrisken och 6ka den finansiella handlingsfriheten. Bolaget har
breddat sina bankrelationer och etablerat samarbeten med flera
storre svenska banker, déribland Danske Bank, Handelsbanken,
Nordea och Swedbank.

Genom en bredare bankbas minskar beroendet av enskilda mot-
parter samtidigt som flexibiliteten i kapitalanskaffningen stérks.

Foérvantad framtida utveckling

Den svenska ekonomin har under 2025 successivt stabiliserats efter
perioden med hog inflation och stigande rantor. Inflationen har
under d&ret utvecklats mot Riksbankens mal, samtidigt som tidigare
réntesd@nkningar bidragit till en mer férutsagbar finansiell miljo.

Samtidigt kvarstdr betydande osdkerhet i omvdriden. Den geopo-
litiska utvecklingen, daribland 6kade spdnningar i Mellandstern
kopplade till Iran, har bidragit till Skad volatilitet p& energi- och
finansmarknaderna. Detta kan indirekt p&verka den ekonomiska
utvecklingen och investeringsklimatet, inklusive fastighetsmarkna-
den, bland annat genom pdverkan pd energi- och inflationsférvant-
ningar.

Finansieringsmarknaden i Sverige har under dret fungerat relativt
val, dven om kreditgivningen i vissa fall praglas av 6kad selektivitet.
Transaktionsmarknaden for fastigheter har samtidigt visat 6kad
aktivitet jamfort med foregdende dr. Efterfrdgan inom segmenten
lager och latt industri beddms fortsatt vara relativt stabil.

Mot denna bakgrund gdr Ankarhagen in i 2026 med en stdrkt
intjaningsférmdga. Konsolideringen av Luxora samt férvarvet av
Presterud har medfort en stérre och mer sammanhdllen fastig-
hetsportfdlj, dar aktiv férvaltning av vakanta ytor och successiva
effektiviseringar bedéms skapa férutsattningar for stérkt intjanings-
férmaga dver tid.

Bolagets tillvaxtstrategi ligger fast och bygger fortsatt p&
kassaflédesstdrkande investeringar i befintligt besténd samt
selektiva férvarv med tydliga avkastningskrav och balanserad
riskprofil.
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Det primdra fokuset under kommande ar ar att ytterligare

stdrka kassaflédet, forbattra dverskottsgraden samt fortsatt minska
refinansieringsrisken genom breda bankrelationer och en aktiv
kapitalstrukturhantering.

Styrelsens samlade beddmning ar att Ankarhagen, trots en fortsatt
osdker omvarld, har férutsattningar att under 2026 vidareutveckla
hyresintékter och driftnetto samt successivt stérka
intjaningsférmagan, med bibehdllen finansiell disciplin och
kontrollerad riskniva.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestdr i huvudsak av att dga och
férvalta aktier i dotterbolag inkluderat att upprdatthdlla centrala
funktioner for dotterbolagens verksamhet. Resultatet fore skatt
uppgick till 0,2 Mkr (2,0) och soliditeten var 56 procent (57).

Risker och osakerhetsfaktorer

Férandringar p& marknaden och férdndringar av regelverk och
kostnader kan ge effekt p& koncernens resultatutveckling och pd&
varderingen av bolagets tillgdngar och skulder. D& Ankarhagens
verksamhet ndstan uteslutande utgdrs av dgande och férvaltande
av fastigheter ar koncernen utsatt for finansiella risker. En
detaljerad redovisning av hur bolaget pdverkas av dessa risker
samt hur detta hanteras av bolaget redovisas i Not 1
redovisningsprinciper och Not 2 finansiell riskhantering.

Det enskilt stérsta osdkerhetsmomentet i skrivande stund ar hur
inflation och réntor kommer utvecklas framéver. Hégre réntor leder
till att avkastningskraven gdr upp och att féretagens finansiering
blir dyrare. Bolaget ser utdver detta inga betydande risker eller osa-
kerhetsmoment som kan pdverka koncernens resultat vasentligt.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstdmmans forfogande stdr foljande vinstmedel:

Kr

Balanserat resultat 168 860 669
Arets resultat 85508
Summa 168 946 177

Styrelsen foéresldr att beloppet disponeras enligt foljande:

Kr

Utdelning 3005 327
I ny r&kning balanseras 165 940 850
Summa 168 946 177

Styrelsen foresldr att 165 940 850 kr balanseras i ny rakning.
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Flerarsoversikt

Koncernen 2025 2024 2023 2022 2021
Hyresintdkter, Mkr né 105 99 83 64
Driftnetto, Mkr 98 88 84 68 49
Overskottsgrad, % 84 84 85 82 76
Forvaltningsresultat, Mkr 51 28 20 25 22
Periodens resultat, Mkr 107 62 13 45 172

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastighetsvérde, Mkr 2m 1320 1232 1213 990
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area, tusen kvm 265 19 16 18 94
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 7 957 nn3 10 592 10 290 10 587
Antal férvaltningsfastigheter, st 42 38 38 40 32
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 94 92 91 90
Direktavkastning, % 74 7,0 73 6,6 6,2

Finansiella nyckeltal

Eget kapital, Mkr 849 599 470 459 417
Substansvarde (NRV), Mkr 994 720 576 562 510
Ré&ntebdrande nettoskuld, Mkr 1048 671 600 594 459
Balansomslutning, Mkr 2 256 1541 1336 1325 1081
Avkastning pd eget kapital, % 15 12 3 10 52
Soliditet, % 38 39 35 35 39
Beldningsgrad, % 52 53 51 53 49
Nettobeldningsgrad, % 50 51 49 49 46
Réntet&ckningsgrad, ggr 2,5 17 1,6 2,4 3,0
Nettoskuld/EBITDA, ggr 12,2 10,0 10,3 12,3 13,2
Antal aktier, st 231179 1000 1000 1000 1000

Nyckeltalen har berdknats baserat p& koncernens totala resultat och finansiella stélining, inklusive innehav utan bestdmmande inflytande (minoritetsandel). Detta
innebdr att nyckeltalen inte &r justerade fér den andel av resultat och eget kapital som ar hénférlig till minoritetsGgare. Syftet ér att Gterspegla koncernens operativa

och finansiella utveckling i sin helhet. Se sida 87 fér definitioner.
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Koncernens rakenskaper

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Mkr Not 2025 2024
Intékter 3 16,1 105,1
Totala Intdkter 116,1 105,1
Fastighetskostnader 4 -18,5 -16,9
Driftnetto 97,6 88,3
Férvaltnings- och administrationskostnader 56,7 -214 -219
Resultat frdn intresseforetag 14 10,3 19
Finansiella intékter 8 0,4 0,5
Finansiella kostnader 8 -35,5 -40,6
Forvaltningsresultat 51,4 28,1
Resultat fran stegvis forvarv av intressebolag till dotterféretag 14 21,4 -
vardeférandringar pd finansiella instrument 9 -11 1,0
Vardeférandringar pd fastigheter n 58,1 53,0
Resultat fére skatt 129,8 82,1
L&dmnade koncernbidrag -0,5 -0,2
Aktuell skatt 10 -4,3 -4,1
Uppskjuten skatt 10 -18,2 -16,1
Arets resultat 106,8 61,6

Ovrigt totalresultat - -

SUMMA TOTALRESULTAT 106,8 61,6
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 106,4 61,6
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0,3 -
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr Not  2025-12-31 _ 2024-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter n 2 11,0 1320,2
Nyttjander&tter 13 40,6 42,4
Andelar i intresseféretag 14 - 12,5
Inventarier, verktyg och installationer 0,2 0,4
Uppskjuten skattefordran 10 11 0,3
Summa anléggningstillgéngar 2153,0 1475,8

Omsdttningstillgéngar

Kundfordringar 17 217 21,1
Aktuella skattefordringar 6,2 7]
Ovriga fordringar 16 58 2,2
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 10,2 8,4
Likvida medel 16 59,3 26,5
Summa omséttningstillgéngar 103,1 65,3
SUMMA TILLGANGAR 2256,2 1541,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 15 29 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital - 70,0
Balanserat resultat inklusive drets resultat 702,4 528,3
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets Ggare 705,2 598,8
Innehav utan bestdmmande inflytande 1434 -
Summa eget kapital 848,7 598,8
Skulder

Langfristiga skulder

Avriga avsattningar 0,5 0,5
Skulder till kreditinstitut 16, 21 385,0 2643
Skulder till aktiedgare 16, 21 6,2 16,5
Leasingskuld 13,16 38,6 40,3
Uppskjutna skatteskulder 10 144,3 120,4
Avriga l&ngfristiga skulder 16 0,4 04
Summa l&ngfristiga skulder 575,0 4424

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16, 21 703,5 378,8
Skulder till aktiedgare 16 1,0 0,8
Leasingskuld 13,16 1,8 14
Derivatinstrument med negativt marknadsvarde 9 2,5 1,4
Leverantérsskulder 16 22,6 99
Skatteskulder 10 13,8 10,8
Avriga skulder 16,19 32,6 617
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 54,8 35,0
Summa kortfristiga skulder 832,5 499,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 256,2 15411
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital hénforligt till moderbolagets dgare

Eget kapital
. hanférligt till Innehav utan
Ovrigt till- Balanserade moderbolag-  bestdmmande Totalt ege?

Mkr Aktiekapital skjutet kapital vinstmedel ets digare inflytande kapita
Ingédende balans 1 januari 2024 0,5 - 469,2 469,7 - 469,7
Periodens resultat - - 61,6 61,6 - 61,6
Transaktioner med aktiedgare i deras
egenskap av éGgare
Aktiedgartillskott - 70,0 - 70,0 - 70,0
Utdelning - - -2,5 -2,5 - -2,5
Utgéende balans 31 december 2024 0,5 70,0 528,3 598,8 - 598,8
Ingédende balans 1 januari 2025 0,5 70,0 528,3 598.,8 - 598,8
Periodens resultat - - 106,4 106,4 0,3 106,8
Stegvist férvarv av intressebolag till _ _ _ _
dotterforetag 146,1 146,1
Fondemission 2,4 - -2,4 - - -
Omklassificering aktiedgartillskott - -70,0 70,0 - - -
Transaktioner med aktiedigare i deras
egenskap av Ggare
Utdelning - - - - -3,0 -3,0
Utgdende balans 31 december 2025 2,9 - 702,4 705,2 143,4 848,7
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Mkr Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten 24

Driftnetto 97,6 88,3
Foérvaltnings- och administrationskostnader =214 -219
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet 2,0 2,2
Erhdllen ranta 0,4 0,5
Erlagd rénta -36,0 -40,6
Betald skatt -5,4 -3,8
Kassafléde frdn den 16pande verksamheten fére féréindringar av rérelsekapital 37,2 24,7
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 58 -5,5
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 6,0 -0,]1
Kassafléde fradn den I16pande verksamheten 49,1 19,0
Investeringsverksamheten 24

Forvarv av férvaltningsfastigheter -166,8 -
Avyttrade forvaltningsfastigheter 40,4 -
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer av férvaltningsfastigheter -62,8 -35,4
Forvarv av maskiner och inventarier = -0,4
Forvarv av andelar i intresseféretag 14,2 -56,0
Kassafldéde fr&n investeringsverksamheten -174,9 -91,8
Finansieringsverksamheten 24

Erhdlina aktiedgartillskott - 70,0
Upptagna lan 250,1 32,7
Upptagna évriga I&n 15,0 -
Amortering 1&n -39,6 -209
Amortering agarldn -10,8 -9
Amortering leasingskuld -1,3 -1,6
Amortering 6vriga skulder -54,6 -0,7
Aterbetalda depositioner -0,0 -
Utbetald utdelning - -2,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 158,7 68,0
Foérandring av likvida medel 32,8 -4,8
Likvida medel vid periodens bérjan 26,5 31,2
Likvida medel vid periodens slut 59,3 26,5

54 Ankarhagen Fastigheter AB - Arsredovisning 2025




Moderbolags rakenskaper

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr Not 2025 2024
Nettoomsdattning 3 17,6 17,3
Totala intdkter 17,6 17,3
Svriga externa kostnader 6 -8,5 -8,0
Personalkostnader 7 -10,8 -1,2
Av-/nedskrivningar -0,1 -0,1
évriga rérelsekostnader -0,0 -0,0
Rorelseresultat -1,8 -2,1
Finansiella poster 8
Ranteintdkter och liknande resultatposter 39 2,6
R&ntekostnader och liknande resultatposter -41 -3
Resultat efter finansiella poster -2,1 -2,5
Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond -0, -0,7
Erhdlina koncernbidrag 6,1 10,1
Erlagda koncernbidrag -3,8 -4,4
Resultat fére skatt 0,2 2,4
Uppskjuten skatt 10 - -
Aktuell skatt 10 -0,1 -0,4
ARETS RESULTAT 0,1 2,0
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Mkr Not 2025 2024
Arets resultat 0] 20
Ovrigt totalresultat - -
SUMMA TOTALRESULTAT 0,1 2,0
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten 0,0 0]
Inventarier och installationer 0,2 0,3
Andelar i koncernféretag 12 105,5 99,4
Fordringar hos koncernféretag 18 190,5 186,1
Summa anléggningstillgéngar 296,3 285,8
Omsdttningstillgéngar

Fordringar hos koncernféretag 18 9,3 77
Ovriga fordringar 0,3 0,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 1,1 1,0
Kassa och bank 09 3,5
Summa omséttningstillgéngar n7 12,9
SUMMA TILLGANGAR 307,9 298,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 15 29 0,5
Summa bundet eget kapital 29 0,5
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1689 169,2
Arets resultat 0] 2,0
Summa fritt eget kapital 168,9 171,3
Summa eget kapital 171,8 171,8
Obeskattade reserver 2,1 2,0
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 23 104,0 72,
Skulder till aktiedgare 6,2 16,5
Avriga l&ngfristiga skulder - 294
Summa l&ngfristiga skulder 21 110,2 18,1
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 23 21 1,2
Skulder till aktiedgare 1,0 0,8
Leverantdrsskulder 1,8 1,8
Skatteskulder 0] 0]
Svriga skulder 16,2 11
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 22 2,5 19
Summa kortfristiga skulder 23,8 7,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 307,9 298,8
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital hénforligt till moderbolagets Ggare

Balanserade

Summa eget

Mkr Aktiekapital Sverkursfond vinstmedel Arets resultat kapital
Ingdende balans 1 januari 2024 0,5 - 94,7 71 102,2
Resultatdisposition - - 71 -7 -
Fondemission - - - - -
Ovrigt tillskjutet kapital - - 70,0 - 70,0
Utdelning enligt - - -2,5 - -2,5
Arets totalresultat - - - 2,0 2,0
Utgéende balans 31 december 2024 0,5 - 169,2 2,0 171,8
Ingéende balans 1 januari 2025 0,5 - 169,2 2,0 171,7
Resultatdisposition - - 2,0 -2,0 -
Fondemission 2,4 - 2,4 - -
Ovrigt tillskjutet kapital - - - - -
Utdelning - - - - -
Arets totalresultat - - - 0] o}
Utgdende balans 31 december 2025 2,9 - 168,9 0,1 171,8
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Mkr Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten 24

Rorelseresultat -1,8 -2]1
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet 0,1 0,1
Erhdllen ranta 0,2 0,1
Erlagd rénta -2,0 -1,8
Betald Skatt -0, -0,5
Kassafldde frédn den 16pande verksamheten fére féréindringar av rérelsekapital -3,6 -4,

Kassafldde fran férdndringar av rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 2,3 13
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 2] 6,0
Kassafldde frdn den I16pande verksamheten 0,8 3,2
Investeringsverksamheten 24

Forandring utldning koncernbolag 21,8 -657
Kassafléde fran investeringsverksamheten 21,8 -65,7
Finansieringsverksamheten 24

Upptagna I&n 15,0 55
Amortering 1&n -29.4 -
Amorterade agarldn -10,8 -9
Utbetald utdelning - -2,5
Erhdlina aktiedgartillskott - 70,0
Kassafldde frén finansieringsverksamheten -25,2 63,9
Fordndring av likvida medel -2,6 1,4
Likvida medel vid &rets borjan 3,5 2]
Likvida medel vid drets slut 0,9 3,5
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Noter till de finansiella

rapporterna

NOT 1. REDOVISNING OCH VARDERINGSPRINCIPER

Denna drsredovisning och koncernredovisning omfattar Ankarha-
gen Fastigheter AB, org.nr 559103-4664, och dess dotterféretag, med
sdte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r Tegnergatan 3, 111 40
Stockholm.

Styrelsen och verkstdllande direktéren fér Ankarhagen Fastigheter
AB, org.nr. 559103-4664, avger hdrmed darsredovisning och koncernre-
dovisning for rakenskapsdret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte sdrskilt anges redovisas alla belopp i miljontal (Mkr).

Overensstédmmelse med normgivning och lag
Koncerndrsredovisningen ar upprdttad i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) s&dana de antagits av EU samt
tolkningsuttalanden frdn International Financial Reporting Interpre-
tations Committee (IFRIC) som har godkants av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 kompletterande
redovisningsregler fér koncerner tillédmpats.

Moderbolagets drsredovisning ar upprattad i enlighet med RFR 2
Redovisning for juridiska personer och ARL. | de fall moderbolaget
tilédmpar andra redovisningsprinciper dn koncernen redovisas det
under avsnittet moderbolagets redovisningsprinciper. De finansiel-
la rapporterna har upprattats under férutsdttning att koncernen
bedriver sin verksamhet enligt fortlevnadsprincipen.

Moderbolagets Arsredovisning och koncernredovisning har god-
kants for utfdrdande av styrelsen och verkstdllande direktéren den
26 mars 2026. Moderbolagets och koncernens respektive resultat
och balansrakning blir foremal for beslut pd drsstdmman den 20
april 2026.

Nya eller dndrade redovisningsstandarder

Inga nya eller dndrade redovisningsstandarder med en vdsentlig
inverkan pd& koncernen har tratt i kraft. Inte heller ndgra andra av de
IFRS- eller IFRIC-tolkningar som &annu inte har tratt i kraft véntas ha
ndgon vasentlig inverkan pd koncernen.

IFRS 18 Presentation and disclosure in financial statements kommer
att ers@tta IAS 1 Utformning av finansiella rapporter och tillémpas
fr&n och med 1januari 2027. Syftet med IFRS 18 dr bl.a. en férbdttrad
struktur for hur féretag presenterar sina finansiella rapporter. Den
nya standarden kommer inte pdverka redovisningen eller varde-
ringen av poster i de finansiella rapporterna. Bolaget analyserar for
ndrvarande vilka upplysningsmdssiga effekter standarden kan f&
pd de finansiella rapporterna.

Grund for uppréttande

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvérdeme-
toden, férutom vad betraffar forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument som varderas till verkligt vérde via resultatrdkningen. Be-
loppen ar avrundade till nGrmaste miljontal (Mkr), med en decimal
om inget annat anges. Till féljd av avrundningar kan siffror presen-
terade i de finansiella rapporterna i vissa fall inte exakt summera till
totalen och procenttal kan avvika frén de exakta procenttalen.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillédmpats ndr denna
koncernredovisning upprdttats anges nedan. Dessa principer
har tillédmpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat
anges.

Att upprdétta rapporter i dverensstdmmelse med IFRS kréver

anvdndning av en del viktiga uppskattningar fér
redovisnings&ndamdl. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddém-
ningar vid tildmpningen av koncernens redovisningsprinciper.

Uppskattningar och bedémningar

Nedan beskrivs omréden som innefattar en hég grad av bedém-
ning, som ar komplexa, eller sédana omrdden dar antaganden och
uppskattningar ér av v@sentlig betydelse for koncernredovisningen.

Koncernen

Koncernen goér uppskattningar och antaganden om framtiden. De
uppskattningar fér redovisningsédndamdal som blir féljden av dessa
kommer sdllan att motsvara det verkliga resultatet. Denna not ger
en oversikt dver de omrdden som ofta innebdr en hdgre grad av
komplexitet vid beddmningar och dver poster ddr en justering pd
grund av dndrade uppskattningar och bedémningar i efterféljande
perioder kan bli vasentlig.

Uppskattningar och bedémningar utvérderas I6pande och baseras
pd historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvéantningar
pd framtida hdndelser som anses rimliga under rddande férhallan-
den.

Forvaltningsfastigheter

Inom omré&det vardering av férvaltningsfastigheter kan beddm-
ningar och antaganden ge en betydande pdverkan p& koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av
och antaganden om det framtida kassaflddet samt faststdllelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Bedémningar av kassaflédet
for drifts-, underhdlls- och administrationskostnader dr basera-

de pd faktiska kostnader men ocksd erfarenheter av jamférbara
fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifr@n det faktiska
behov som féreligger. Finansieringsvillkor, réntenivéer och en
fungerande finansmarknad pdverkar ocksd prissdttningen och de
avkastningskrav som anvdnds. Information om de antaganden och
beddmningar som har gjorts framgér av not 11.

Redovisning av skatt

Vid upprdttandet av bokslutet gérs en redovisning av uppskjuten
skatt, nominellt utan diskontering. Uppskjuten skatt har, i enlighet
med den skattesats som gdller fr&n taxeringen 2025, redovisats till
en skattesats om 20,6 procent. Vid vardering av underskottsavdrag
gors en bedédmning avseende mdjligheten att kunna utnyttja dessa
avdrag.

Moderbolaget

| moderbolaget tillkommer vésentliga bedémningar avseende
eventuella nedskrivningsbehov av aktier och andelar i dotterbo-
lag. N&gra indikationer p& nedskrivningsbehov har under dret eller
tidigare &r inte funnits.

Koncernredovisning

Dotterféretag ar alla féretag éver vilka koncernen har bestdmman-
de inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag ndr den exponeras
for eller har ratt till rorlig avkastning frdn sitt innehav i foretaget
och har méjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande

i féretaget. Koncerninterna intdkter och kostnader samt balans-
poster mellan koncernféretag elimineras i koncernredovisningen.
Konsolidering sker frdn och med den dag d& moderbolaget erhdller
ett bestdmmande inflytande. Dotterbolag exkluderas ur koncernre-
dovisningen frédn och med den dag d& det bestdmmande inflytan-
det upphér.
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Tillgéngsférvérv eller rérelseférvédrv

Forvarv av dotterbolag kan klassificeras antingen som rérelsefor-
varv eller som tillgdngsforvarv. Ett forvarv av ett fastighetsbolag
med en fastighetsrérelse (anstdlld personal, féretagsledning och
affarssystem ar tecken pd fastighetsrorelse) medfor att forvarvet
betraktas som ett rorelseforvary. Ett forvary av ett fastighetsbolag
utan ovan ndmnda komponenter dr att betrakta som ett till-
gdngsforvarv. Samtliga forvarv har i koncernen klassificerats som
tillgangsforvarv. vid tillgéngsforvary redovisas ingen goodwill eller
uppskjuten skatt, istéllet redovisas hela képeskillingen (inklusive
eventuellt erhdllen "skatterabatt”) som anskaffningsvarde pd fast-
igheten.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer frén koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid upprdattandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster
som uppkommer fr@n transaktioner med intresseféretag elimineras i
den utstréckning som motsvarar koncernens égarandel i féretaget.
Orealiserade forluster elimineras p& samma sdtt som orealiserade
vinster, men i den utstrdckning det inte finns n&got nedskrivnings-
behov.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och I&ngfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestdr av belopp som férvantas dtervinnas eller betalas
efter mer an tolv mdanader raknat frdn balansdagen. Omsdttnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestdr av belopp som férvantas &tervinnas eller betalas inom tolv
mdnader réknat frén balansdagen. Anldggningstillgéngar vars re-
dovisade varde berdknas &tervinnas genom forsdljning inom ett &r
klassificeras som anlédggningstillgdngar som innehas fér férséljning
och redovisas enligt IFRS 5.

Intékter

Hyresintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingav-
tal. Hyresintdkterna inklusive tilldgg aviseras i forskott och periodi-

sering av hyrorna sker linjart s& att endast den del av hyrorna som

beléper pd perioden redovisas som intdkter. Hyresrabatter periodi-
seras linjart éver kontraktstiden.

Erlagda ersattningar frén hyresgdster i samband med fortida
avflyttning redovisas som intdkt i samband med att avtalsforhdl-
landet med hyresgdsten upphor och inga dtaganden kvarstdr,
vilket normalt sker vid avflyttning. Hyresintdkterna avser sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive indexupprdkning, tilldggsdebitering for
investeringar och fastighetsskatt. Eventuella éndringar i leasingav-
talen redovisas som ett nytt leasingavtal fr@n ikrafttrédandet av
andringen och eventuella férutbetalda eller upplupna leasingavgif-
ter kopplade till det ursprungliga leasingavtalet beaktas som en del
av leasingavgifterna fér det nya leasingavtalet.

Serviceintdkter

Serviceintdkter utgdrs av tilldggsdebiteringar i form av fastighets-
skatt och extratjdnster sdsom vdrme, el, VA, snéréjning och renhdill-
ning m.m. Serviceintdkter redovisas i den period som servicen utférs
och levereras till hyresgdsten. Ankarhagen har bedémt sig vara
huvudman gdllande serviceintdkter.

Vinster och forluster frAn fastighetsférsaljning redovisas den dag
kontroll dverfors till kdparen, vilket normalt dr tilltrédesdagen sévida
det inte féreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet. Kontrollen &ver
tillgdngen kan ha évergdtt vid ett tidigare tillfdlle an tilltradestid-
punkten och om s& har skett intdktsredovisas fastighetsforsalj-
ningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsre-
dovisningstidpunkten beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och formdéner samt engagemang i den I6pande
férvaltningen. Darutéver beaktas omstdndigheter som kan pdverka
affarens utgdng vilka ligger utanfér sdljarens och/eller kdéparens
kontroll. Resultat frén forsaljning av fastighet redovisas som varde-
férédndring och motsvarar skillnaden mellan erhdllet férsdljningspris
efter avdrag for férsdljningsomkostnader och senast redovisat var-
de, med tilldgg for gjorda investeringar efter senaste vardetidpunkt.

Finansiella intékter och kostnader

Ranteintdkter och réntekostnader redovisas i drets resultat genom
tilldmpning av effektivrdntemetoden. Till finansiella intdkter hér
ocksd erhdlina koncernbidrag samt erhdllen och anteciperad utdel-
ning. Finansiella kostnader utgdrs av ranta och andra kostnader i
samband med uppldning och leasing.

Valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta &r svenska
kronor (SEK). Féretaget saknar transaktioner i utldndsk valuta.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlédggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvar-

de med avdrag fér ackumulerad vardeminskning och eventuella
nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart dver tillgdngarnas nytt-
jandeperiod vilken normalt beddms vara fem &r. De enda materiella
anléggningstillg@ingar som innehas av koncernen som omfattas av
IAS 16 &r inventarier.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhdlla
hyresintakter eller v&rdestegring eller en kombination av dessa
syften. Aven fastigheter under uppférande, exploateringsfastighe-
ter, hanfors till denna kategori. | begreppet férvaltningsfastigheter
ingdr byggnader, mark och markanlaggningar, pdgdende ny-,

till- eller ombyggnation samt fastighetsinventarier. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanférbara utgifter. Efter den initiala redovisningen
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt vérde. S&val realisera-
de som orealiserade vardeféréndringar redovisas i rapporten éver
totalresultatet.

Ankarhagen redovisar sina fastigheter till verkligt vérde. Verkligt
varde utgdrs av marknadsvdrdet som baserar sig pd det mest san-
nolika priset vid en foérsaljning med normal marknadsféringstid pd
den 6ppna fastighetsmarknaden. Ankarhagens varderingsprincip ér
att Idta externvdrdera minst hdalften av samtliga férvaltningsfastig-
heter. Vardering sker genom oberoende vadrderingsinstitut samt att
for de fastigheter som har férvarvats under perioden sé kan istdllet
forvarvspriset anses motsvara verkligt varde. Ankarhagen redovisar
forvarvade fastigheter frdn och med tilltraddesdagen. Parallellt med
den externa varderingen genomférs en intern rimlighetskontroll av
vardena.

Vvarderingar faststdlls till verkligt vérde i enlighet med IFRS 13, nivé 3,
dvs. baserat pd icke noterade priser, med anvdndning av kassaflo-
desmodeller och ortsprisanalys. For mer information om vardering,
se not 11

Tillkommande utgifter vars belopp kan berdknas tillforlitligt

l&ggs till det redovisade vardet om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ar férknippade med tillgéngen kommer att
komma féretaget tillhanda. Alla andra tillkommande utgifter, inklu-
sive utgifter for reparationer och underhdill, redovisas som kostnad

i den period de uppkommer. Vid stdrre investeringsprojekt i form av
ny- eller ombyggnationer aktiveras I&nekostnader som tillkomman-
de utgifter pd forvaltningsfastigheter. Inga avskrivningar redovisas
avseende fastigheterna.

Andelariintresseféretag

Intresseforetag ar féretag dar Ankarhagen, direkt eller indirekt, har
ett betydande inflytande vilket vanligen innebd&r 20-50 procent av
rostetalet. Koncernen tilldmpar kapitalandelsmetoden frédn och med
den tidpunkt dé& det betydande inflytandet erhdlls. Kapitalandels-
metoden innebdr att det i koncernen redovisade vardet pd aktierna
i intresseféretaget motsvaras av koncernens andel i intressefére-
tagets eget kapital samt koncernmdssig goodwill och andra even-
tuella koncernmdssiga éver- och undervarden. Koncernens andel

i intresseféretagets resultat justerat fér eventuella avskrivningar,
nedskrivningar eller uppldsningar av férvarvade dver- respektive
undervarden redovisas i koncernens resultatrdkning som "Andelar

i intresseforetags resultat”. Dessa resultatandelar med avdrag for
erhdlina utdelningar frén intresseféretaget utgdr den huvudsakliga
féréndringen av det redovisade vardet pd andelar i intresseféretag.
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Leasing

Leasegivare

Hyreskontrakt hanforliga till Ankarhagens férvaltningsfastigheter ar
att betrakta som operationella leasingavtal. Leasing klassificeras
antingen som finansiell eller operationell leasing for leasegivare. Le-
asingavtal ddri allt vésentligt alla risker och férméner férknippade
med dgandet faller pd leasegivaren klassificeras som operationella
leasingavtal. Redovisning av dessa framgdr av principen for intakter
samt not 13.

Leasetagare

Leasetagare ska redovisa tillgdngar och skulder hanfoérliga till alla
leasingavtal. Ankarhagen har valt att tilldmpa undantaget fér avtal
som ar kortare &n 12 mé&nader och/eller avser smd& belopp. Ankarha-
gen ar leasetagare for framst tomtratter samt i mindre omfattning
for arrenden, lokaler, fordon och kontorsutrustning.

Ndr ett leasingavtal har tecknats redovisas dtagandet att beta-

la leasingavgifterna som en leasingskuld efter diskontering och
ratten att nyttja den underliggande tillgéingen under leasingperi-
oden redovisas som en tillgdng. Férdndringar i leasingavtalet kan
medféra en omvdardering av skulden och en justering av tillgdngens
redovisade varde. Leasebetalningar for avtal klassificerade som
korttidslease och/eller leasing av I&gt varde kostnadsfoérs linjart
dver leasingperioden.

For tomtrattsavtal berdknas leasingskulden genom att diskonte-

ra de framtida tomtrattsavgdlderna for ett evigt kontrakt, med
Ankarhagens marginella I&nerdnta. D& Ankarhagen vdrderar sina
fastigheter till verkligt vérde i enlighet med IAS 40, och tomtrdtten
utgdr en del av fastigheten, kommer den efterféljande varderingen
ocksd att goras till verkligt varde. Marknadsvdrdet bedéms uppgd
till det varde som skulden uppgdr till, dvs. ett diskonterat nuvarde
av framtida avgdlder med den marknadsmdssiga avgaldsrantan.
vardet pd nyttjanderdttstillgéngen kvarstdr till ndsta omférhandling
av respektive tomtrattsavgdld.

Nyttjanderdtten dr en tillgdng med obestdmbar nyttjandeperiod
och skrivs sdledes inte av. Inte heller sker ngon amortering av
skulden. Den tomtrattsavgdld som betalas klassificeras i sin helhet
som rdntekostnad.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgéngar - med undantag
for forvaltningsfastigheter, finansiella tillgdngar samt uppskjutna
skattefordringar - prévas vid varje balansdag fér att beddma om
det finns indikation p& att det redovisade vardet inte kan dater-
vinnas. Om ndagon s@dan indikation finns berdknas tillgdngens
Atervinningsvarde. Tillgéngen skrivs ned till tervinningsvérdet om
det redovisade vardet Sverstiger &tervinningsvardet. ﬂtervinnings-
vardet dr det hogsta av verkligt vairde minus férsdljningskostnader
och tillgdngens nyttjandevarde. For beskrivning av nedskrivning av
finansiella tillg&ngar, se nedan.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inklude-

rar pé tillgdngssidan kundfordringar, évriga fordringar och likvida
medel. P& skuldsidan finns rantebdrande skulder, leverantors-
skulder, 6vriga skulder och derivat. Redovisningen beror p& hur

de finansiella instrumenten har klassificerats. Derivatinstrument
redovisas till verkligt v&rde via resultatrdkningen, évriga finansiella
instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde. S&kringsredo-
visning tillédmpas ej.

Finansiella tillgédngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Koncernens finansiella tillgdngar bestdr av kundfordringar, évriga
fordringar och likvida medel.

Kundfordringarna redovisas initialt till verkligt varde och ddarefter till
upplupet anskaffningsvérde med effektivrdntemetoden. Nedskriv-
ningsbehov fér kundfordringar utvarderas vid varje balansdag. Ned-
skrivningsprovning goérs baserat pd forvantade kreditférluster enligt
den férenklade modellen i IFRS 9. Detta innebdr att férlustreserv
berdaknas for tillg&ngens forvantade aterstdende 16ptid. Det gérs
16pande beddmning av kreditreserveringar baserat pd historik samt
nuvarande och framdtblickande faktorer. Koncernen har historiskt
endast redovisat ndgra f& kundférluster. Bokforing av kundférluster
pdverkar den aktuella perioden som intékten avser.

Ndr det inte Iangre finns en rimlig férvéntan om att erhdlla betal-
ning skrivs tillgdngen bort. Kreditrisken bedéms som I&g. Likvida
medel inkluderar kontanter, inldning i banker och andra kortfristiga
hoglikvida investeringar med ursprungliga 16ptider om tre mé&nader
eller mindre.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvdrde
Koncernens finansiella skulder bestér av uppldning (banklén),
leverantdrsskulder samt &vriga skulder. De finansiella skulderna
klassificeras och varderas som skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Bankldn redovisas initialt till verkligt vérde med avdrag for trans-
aktionskostnader direkt hdnforliga till upptagning av Idnet. Dessa
r&dntebdrande skulder mdats ddarefter till upplupet anskaffningsvarde
med effektivréintemetoden, vilken sdkerstdller att rantekostnaden
berdknas baserat pd& en fast ranta pd det redovisade beloppet av
skulden i balansrékningen. | den redovisade effektiva réntan ingdr
initiala transaktionskostnader och eventuella premier som ska beta-
las vid inldsen samt rénta eller kupong som betalas medan skulden
ar utestdende. Leverantorsskulder redovisas till verkligt varde och
darefter redovisas till upplupet anskaffningsvarde med effektivrant-
emetoden.

Derivat

Koncernen tillédmpar inte sékringsredovisning enligt IFRS 9. RGn-
teswappar utgdr dndd ekonomiska sdkringsrelationer. Ranteswap-
par anvénds for att dstadkomma fast rénta pd upplédning med
avtalad rérlig rénta. Se Not 9.

Aktuell och uppskjuten skatt

Skatter redovisas i drets resultat utom dd& underliggande transak-
tion redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid tillhd-
rande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktu-
ellt &r. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare pe-
rioder. Aktuell skatt berdknas utifrén skattesatser som dar beslutade
eller aviserade per balansdagen.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrdkningsmetoden, pd alla
tempordra skillnader som uppkommer mellan det skattemdssiga
vardet pa tillgdngar och skulder och deras redovisade vdrden i
koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid
inte om den uppstdr till foljd av en transaktion som utgor den forsta
redovisningen av en tillgdng eller skuld som inte dr ett rérelsefor-
varv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken pdverkar
redovisat eller skattemdssigt resultat. Sdledes redovisas inte négon
uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet vid forvarv av fastigheter. Upp-
skjuten inkomstskatt berdknas med tilldmpning av skattesatser som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas
gdlla ndr den berdérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar p& underskottsavdrag redovisas i den
omfattning det ar troligt att framtida skattemdssiga dverskott kom-
mer att finnas tillgdngliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.

Eget kapital

Koncernens eget kapital delas upp i aktiekapital, évrigt tillskjutet
kapital, reserver och balanserade vinstmedel inklusive drets resul-
tat.

Ersattningar till anstélida

Ersattningar till anstdlida som Iéner och sociala kostnader, semester
och betald sjukfr@nvaro redovisas i takt med att de anstdllda utfor
tjainster &t foretaget. Ataganden fér de anstdllda tryggas genom
avtalade avgiftsbest&dmda pensionsplaner. Som avgiftsbestédmda
pensionsplaner klassificeras de planer dar féretagets forpliktel-

se ar begrdnsad till de avgifter féretaget dtagit sig att betala. |
sé&dant fall beror storleken pd den anstdlldes pension p& de avgifter
som féretaget betalar till planen eller till ett férsékringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen &r det den
anstdllde som bdér den aktuariella risken och investeringsrisken.
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda pla-
ner redovisas som en kostnad i &rets resultat i den takt de intjanas
genom att de anstdllda utfort tjanster &t foretaget under en period.
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Avsdattningar

En avsdttning redovisas i balansrdkningen ndr koncernen har en
befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en intraffad
hd&ndelse, och det ar troligt att ett utfldéde av ekonomiska resurser
kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprdattas enligt indirekt metod. Metoden
innebdr att rérelseresultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar avseende |6pande verksamhet under
perioden samt fér eventuella intdkter och kostnader som hénfors

till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden. Som
likvida medel redovisas kortfristiga placeringar med en kortare
16ptid &n tre manader.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tilldmpar de principer som presenteras i koncernre-
dovisningen, med de undantag som anges hedan.

Arsredovisningen for moderbolaget ar upprattad i enlighet med Ars-
redovisningslagen, Radet for Finansiell Rapporterings rekommenda-
tion RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt uttalanden frén
Ra&det for Finansiell Rapportering. RFR 2 innebdr att drsredovisning-
en for den juridiska personen ska tilléimpa samtliga av EU godkdnda
IFRS standarder och uttalanden sé I&dngt det ar mojligt inom ramen
for &rsredovisningslagen och med hdnsyn till sambandet mellan re-
dovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undan-
tag och tilldgg som ska goras frdn IFRS. Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfort med féregdende ar.

Aktier och andelar i dotterféretag

Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
inkluderas férvarvsrelaterade kostnader och eventuella tilléiggsko-
peskillingar. Erhdlina utdelningar redovisas som finansiella intdkter.
Utdelningar som &verstiger dotterforetagets totalresultat for
perioden eller som innebdr att det bokférda vardet pd innehavets
nettotillgdngar i koncernredovisningen understiger det bokférda
vardet p& andelarna, dr en indikation pd att det foreligger ett ned-
skrivningsbehov.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillédmpar undantaget till IFRS 9 i RFR 2 och varderar
sd@ledes finansiella instrument till upplupet anskaffningsvarde med
reservering for osékra fordringar. Fordringar pé& dotterbolag analy-
seras i den generella metoden och de férvéntade kreditreservering-
arna berdknas utifrdn kontrakten med justeringar for framdatblick-
ande faktorer och med hdnsyn tagen till vérdet av sGkerheter. For
fordringar utan forndjd kreditrisk gors reservering for férvantade
kreditférluster inom 12 ménader. For fordringar med férhdjd kreditrisk
gors reservering for forvantade kreditférluster under fordrans dter-
stdende |6ptid.

Koncernbidrag
Saval erhdlina som Idmnade koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdispositioner (alternativregeln tilldmpas).

Obeskattade reserver

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver med bruttobe-
lopp i balansrdkningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som
ar hanforlig till reserverna. | koncernredovisningen delas ddremot
obeskattade reserver upp pd& uppskjuten skatteskuld och eget
kapital. | resultatrakningen sker i moderbolaget p&d motsvarande
sdtt ingen férdelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten
skatteskuld. Fér&dndringar av obeskattade reserver redovisas som
bokslutsdisposition i resultatr&kningen.

Leasingavtal
Moderbolaget tilldmpar undantaget till IFRS 16 i RFR 2 och redovisar
samtliga leasingavtal som operationella leasingavtal.
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NOT 2. FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika finansiella risker:
marknadsrisk i form av rénterisk, likviditetsrisk, kreditrisk och kapi-
talrisk. Dessa risker hanteras i enlighet med koncernens riktlinjer.
Riktlinjerna finns dokumenterade i koncernens finanspolicy som

ar antagen av styrelsen. Koncernens dvergripande finansstrategi
fokuserar pd att efterstréva en féor koncernen optimal kapitalstruk-
tur och minska potentiella ogynnsamma effekter p& koncernens
finansiella resultat och stallning.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Ranterisk avser den resultateffekt som férédndringar i marknadsrén-
tan har pd koncernens finansnetto. Ankarhagens finansieringskallor
utgors i huvudsak av uppldning, eget kapital samt kassafléde fran
den I6pande verksamheten. Uppldningen, som ar rdntebdrande,
medfdr att koncernen exponeras

for ranterisk. Den stérsta delen av uppldningen ar med kort rénte-
bindningstid, normalt 3 m&nader.

Rénterisken hanteras genom att sprida rénteférfall dver tiden och
genom att vid behov anvdnda rdntederivat, sGsom rénteswappar,
i syfte att anpassa réntebindningstiden i skuldportféljen i enlighet
med koncernens finanspolicy.

En fér&dndring av marknadsrdntan med +1 procentenhet, givet
oféréndrad I&nevolym, skulle 6ka koncernens rdntekostnad for 2025
med 7,4 MKr (4,6).

Valutarisk

Koncernen har inte ndgon exponering mot valutarisk. Samtliga
dotterbolag och moderbolaget anvéander svenska kronor som funk-
tionell valuta, vilket ocksd& &r koncernens rapporteringsvaluta.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken fér att koncernen saknar likvida medel for
betalning av sina dtaganden avseende finansiella skulder. Malsatt-
ningen med koncernens likviditetshantering ér att minimera risken
for att koncernen inte har tillrGckliga likvida medel for att klara sina
kommersiella dtaganden. Kassaflédesprognoser upprdttas regel-
bundet. Ledningen fdljer, i enlighet med koncernens finanspolicy, 16-
pande prognoser for koncernens likviditetsreserv for att sGkerstalla
att koncernen har tillréckligt med kassamedel for att méta behovet
i den I6pande verksamheten. Per den 31 december 2025 uppgdr
koncernens likvida medel till 59,3 Mkr (26,5). Framtida likviditetsbe-
lastning avser frdmst betalning av leverantdrsskulder och évriga
kortfristiga skulder samt amortering och refinansiering av 1&n.

| leasingskulden ingdr skuld for framtida kassafléden avseende
tomtrattsavgdlder for eviga kontrakt. Fér mer information om 16p-
tidsanalys av koncernens leasingskulder se not 13, leasing.

Kreditrisk

Kreditrisk eller motpartsrisk ar risken for att motparten i en finansiell
transaktion inte fullgor sina forpliktelser pé& férfallodagen. Ankarha-
gens kreditrisk innefattar likvida medel, kundfordringar och évriga
fordringar. For att begrénsa koncernens kreditrisk gérs en kreditbe-
démning av varje ny kund.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begrdnsad ddé det
inte foreligger ndgon betydande kreditriskkoncentration i férhéllan-
de till nGdgon viss hyresgdst eller annan motpart. Koncernen bevakar
kundernas kreditvardighet och omprévar efter givna riktlinjer
kreditvillkoren vid behov. Ankarhagen har historiskt endast redovisat
ndgra f& kundférluster och koncernen har relativt f& obetalda ute-
stdende forfallna kundfordringar. Kreditrisken bedéms som 1&g. En
djupare ldgkonjunktur till foljd av rddande omvdarldsfaktorer skulle
kunna pdverka kreditrisken negativt, nédgot som Ankarhagen foljer
noggrant. Fér information om koncernens kund/hyresfordringar
samt reserv for osdkra fordringar, se not 17.

Hantering av refinansieringsrisk

Finansierings- och refinansieringsrisk ar risken foér att finansiering fér
forvarv eller utveckling inte kan behdllas, forldngas, utdkas, refinan-
sieras eller att s&dan finansiering endast kan ske pd villkor som ar
oférmanliga for koncernen.

Refinansieringsrisken minskas genom att strukturerat och i god tid
starta refinansieringsprocessen och sdkerstalla optimal kapital-
bindningstid. Ankarhagen arbetar kontinuerligt med att ta upp nya
1&n och omférhandla befintliga 1&n. Over tid ska koncernens genom-
snittliga kapitalbindning inte understiga tva &r och hdgst 25 procent
av l&neskulden ska forfalla inom ett ar i enlighet med styrelsens
finanspolicy.

Bankldnen inkluderar ofta olika typer av dtaganden, sd kallade
covenanter, som l&ntagaren ska uppfylla. Vid brott mot covenanter-
na kan banken begdra att Ankarhagen ska aterbetala I&net i fortid.
De finansiella &taganden som finns i I&neavtalen utgdrs typiskt av
vissa nyckeltal som ska uppfyllas. Exempel pd dtaganden ar att be-
l&ningsgraden ska understiga en specifik nivd, att rdntetdcknings-
graden ska Gverstiga en viss nivd eller att soliditeten ska Gverstiga
en viss nivd. Per den 31 december 2025 uppfyller Ankarhagen alla
sina covenanter och utsikterna fér nyckeltalen gallande finansiella
&taganden dr att de fortsatt bedéms kunna uppfyllas dven fram-
gent.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen dr att trygga koncer-
nens férmdga att fortsdtta sin verksamhet s& att den kan fortsatta
att generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intres-
senter samt upprdatthdlla en optimal kapitalstruktur for att hdlla
kostnaderna foér kapitalet nere.

Koncernen foljer pd 16pande basis upp kapitalstrukturen genom
nyckeltalen réntetéckningsgrad, beldningsgrad och soliditet.

Tabellen nedan visar de avtalsenliga odiskonterade kassaflddena
inklusive ranta hanforliga till koncernens finansiella skulder, uppde-
lade efter den tid som p& balansdagen aterstdr till den avtalsenliga
forfallodagen.
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Per 31 december 2025 Mindre &n1aér Mellan1och 5 ér Meré&ns ar Summa
Skulder till kreditinstitut 734,1 408,0 - 11421
Skulder till aktiedgare 7,2 - - 72
Avriga langfristiga skulder - 0,4 - 0,4
Leasingskuld 2,7 10,4 34 44,5
Leverantérsskulder 28,3 = = 28,3
Ovriga kortfristiga skulder 33,4 - - 33,4
Summa 805,7 418,8 31,4 1255,9
Per 31 december 2024 Mindre &n1ér Mellan1och 5 ér Meré&n5s ar Summa
Skulder till kreditinstitut 403,6 253,8 i 701,8
Skulder till aktiedgare 0,8 16,5 - 174
Svriga langfristiga skulder - 0,4 - 0,4
Leasingskuld 2,6 8,3 32 43,0
Leverantdrsskulder 99 - - 99
Svriga kortfristiga skulder 64,7 - - 64,7
Summa 481,7 279,0 76,5 837,1
Per 31 december 2025 Mindre &n1dr Mellan 1och 5 &r Mer&ns ar Summa
Derivatinstrument -1,6 -2,4 - -41
Summa -1,6 -2,4 - -4,1
Per 31 december 2024 Mindre &n1aér Mellan1och 5 ér Meré&ns ar Summa
Derivatinstrument 0,0 0,1 - 0,1
Summa 0,0 0,1 - 0,1
Beldningsgrad Not  2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsldan 21 1107,0 6977
Fastigheternas marknadsvarde n 2M,0 1320,2
Bel&ningsgrad, % 52,4% 52,8%
Nettobel&ningsgrad Not  2025-12-31 2024-12-31
Nettoskuld 21 10477 671,2
Fastigheternas marknadsvdrde n 2 11,0 1320,2
Nettobeld&ningsgrad, % 49,6% 50,8%
Soliditet Not  2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital 848,2 598,8
Balansomslutning 2256,2 1541
Soliditet, % 37,6% 38,9%
MODERBOLAGET

| koncernen tilldmpas gemensam riskhantering for alla enheter.
Beskrivningen ovan ar darfor i allt vasentligt tillédmpligt dven for

moderbolaget.
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NOT 3. INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2025 2024 2025 2024
Hyresintdkter 103,5 95,2 0,1 0,1
Serviceintdkter (fastighetsskatt, el, vérme, VA, renhdllning, snéréjning och dyligt) 9,3 8,0 - -
BSvriga intakter 3,2 2,0 17,5 17,2
Summa 16,1 105,1 17,6 17,3

Moderbolagets omsdttning ar hanforlig till férséljning till dotterféretag.

De 6kade hyresintakterna ar framst en effekt av ett stérre
fastighetsbestdnd samt ett resultat av aktiv férvaltning och
intéktshdjande investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Ankarhagen har en diversifierad avtalsstruktur avseende
hyresavtalens Idngd och storlek, vilket stdrker mdjligheterna att
upprdatthdlla en jdmn uthyrningsgrad. For att begrdnsa risken for
minskade hyresintdkter efterstrdvar Ankarhagen Idnga
kundrelationer samt efter att prioritera hyresgdster med hog kredit-
vardighet.

NOT 4. FASTIGHETSKOSTNADER

Den genomsnittliga dterstéende |6ptiden i kontraktsportfoljen
uppgick vid drsskiftet till 4,5 &r (4,0). Av den kontrakterade hyran
utgors 99 procent (100) av kommersiella kontrakt. Det finns 359
kommersiella kontrakt (103) fordelat pd 267 hyresgdster (85) i ett
flertal olika branscher. Ingen enskild hyresgdst svarar for mer ar 7
procent (9) av det &rliga kontraktsvardet. Hyresgdster inom offentlig
verksamhet svarar for 22 procent (12) av kontrakterad Arshyra.
Exponeringen for kreditforluster minskas genom att hyresgdsternas
kreditvardighet analyseras vid nyuthyrning och I6pande, vid behov
stdlls krav pd sdkerhet.

Koncernen

2025 2024
El- och vé&rmekostnader -6,0 -5,2
Vatten och avlopp -1,2 -1,2
Fastighetsskatt -2,8 -19
Fastighetsforsdkringspremier -1,3 -1,2
Fastighetsskotsel och forvaltning -2,2 -2,0
Reparation och underhaill -4.8 -53
Ovriga fastighetskostnader -0,1 -0,2
Summa -18,5 -16,9

En del av fastighetskostnaderna vidarefaktureras till hyresgdsterna
enligt avtal som serviceintdkter (fastighetsskatt, el, varme, VA,

renhdlining, sndréjning och dyligt), se not 3.

NOT 5. FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen
Forvaltnings- och administrationskostnader Not 2025 2024
Konsultarvoden -3,8 -4,2
Revisionsarvoden 6 -1,5 -4
Personalkostnader 7 -109 -1,2
Lokalkostnad -1,2 -1,3
Svriga férvaltningskostnader -4,0 -3,8
Summa -21,4 -219

1 6vriga férvaltningskostnader ingdr bland annat uthyrningskostnader ochférvaltningsadministration.

Moderbolagets verksamhet bestdr av koncernévergripande
funktioner samt férvaltning av fastigheter dgda av andra
koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsférvaltning faktureras

till fastighetsdgande koncernbolag som fastighetsadministration.
(fastighetsskatt, el, vrme, VA, renhdlining, snérdjning och dyligt),
se not 3.
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NOT 6. REVISIONSARVODEN

Koncernen Moderbolag
Revisionsarvoden 2025 2024 2025 2024
EY
Revisionsuppdrag 1,5 14 -0,4 -0,4
Ovriga tjé@nster - - A _
Summa -1,5 1,4 -0,4 -0,4

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av
kvalitetssdkringstjénster. Ovriga tiénster ér sGdant som inte ingdr i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatterddgivning.

NOT 7. PERSONAL

Koncernen och moderbolaget 2025 2024
Medelantalet anstdllda 70 77
- varav kvinnor 2,2 2,7
- varav man 4,8 5,0
Léner och andra ersattningar

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare -3,3 -2,7
Svriga anstdllda -3,5 -4,6
Sociala kostnader inklusive I6neskatt

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare -1,0 -0,8
Avriga anstéllda A1 a7
Pensionskostnader

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare -0,8 -0,7
Avriga anstalida -0,5 -0,3
Ovriga personalrelaterade kostnader -0,7 -0,5
Summa -10,9 -11,2
STYRELSE OCH VD uppgdr enligt avtal till 1,3 Mkr i fast ersdttning. Sammanlagt 0,4 Mkr

Under &r 2025 hade moderbolaget vid drets slut 5 (5)
styrelseledamaoter varav 1(1) kvinna. Koncernen och moderbolaget
hade, inklusive VD, 2 (2) ledande befattningshavare varav 0 (0)
kvinna. Koncernledningen bestdr av VD och finanschef. Till VD har
under @r 2025 utbetalats 1,2 Mkr (1,1) i 16n samt formd&ner om 0,1 Mkr
(0,1) och 0,0 Mkr (0,0) i bonus fér verksamhetsdret 2024. Under 2025
avtalades om ersdttningar och férmdaner till VD om 1,2 Mkr per Ar

i fast ersattning, ndgon rorlig ersattningsdel ska inte utgd. VD:s
ersattning fér 2026

(0,3) har édven betalats for pensionsférsdkringar. Vid

uppsagning frén bolagets sida dger VD ratt till tre

mdnadsloner. Till styrelsen har arvode om sammanlagt 0,0 Mkr (0,0)
utgdtt i enlighet med beslut pd drsstdmman den 31 mars 2025. VD
erhdller ingen ersdttning for sitt styrelseuppdrag i

Ankarhagen.

For transaktioner med ndrstdende hdnvisas till not 26.
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NOT 8. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Koncernen Moderbolag

2025 2024 2025 2024
Resultat frdn andelar i koncernféretag
Resultat frdn andelar i koncernféretag - - - -
Summa - - - -
Ovriga réinteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter (berdknade enligt effektivrdntemetoden) 0,4 0,5 0,0 0]
Ranteintakter frén dotterbolag = - 3,8 2,5
Resultat fran forsdljning av andelar i koncernforetag - - - -
Summa 0,4 0,5 39 2,6
Rdntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader for leasingavtal, arrende samt tomtrattsavgdld -1,3 -1,2 - -
R&ntekostnader till kreditinstitut -31,3 -38,1 -2,4 -4
Rantekostnader till aktieGgare -0,2 -0,4 -0,2 -0,4
Rantekostnader till dotterbolag - - -1,5 -1,3
Avriga rantekostnader -2,8 -0,8 - -0,0
Summa -35,5 -40,6 =4,1 -3,1

Samtliga rénteintdkter och réntekostnader fér koncernen och fér moderbolaget hérrér fran finansiella tillgdngar och finansiella skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvdarde.

Finansiella kostnader, leasingskulder utgérs framst av tomtréttsavgdilder 1,1 Mkr (1,1) och arrende 0,1 Mkr (0,1).
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NOT 9. DERIVATINSTRUMENT

Koncernen Koncernen
Derivatinstrument 2025-12-31 2024-12-31 Derivatinstrument 2025-12-31 2024-12-31
Skulder Undervarden pd finansiella derivat -2,5 -4
R&nteswappar 275,0 150,0 Summa -2,5 -1,4
Performance rénteswappar’ 25,0 25,0
Summa 300,0 175,0
Koncernen Koncernen
i . . . . Vardefdrandringar pd finansiella
. Nominellt Verkligt vérde  Verkligt véirde instrument, orealiserade 2025-12-31 _ 2024-12-31
Férfallodagar belopp 2025-12-31 2024-12-31 . .
Rantederivat -1,1 1,0
2027-04-15 25,0 -0,0 -
Summa -1,1 1,0
2027-10-04 25,0 -0,0 -
2027-12-04 25,0 0,1 0,3
2028-05-16 50,0 11 -1,2 Koncernen
Vvéardeférandringar pd finansiella
2028-11-07 250 -0.6 -0.6 instrument, realiserade 2025-12-31 2024-12-31
2028-12-28 25,0 -0,2 -0,1 Rantederivat - -
2029-07-22 25,0 -0,1 -0,0 Summa = -
2029-08-06 25,0 0,0 0,2
2029-12-30 25,0 -0, -
2030-03-31 25,0 -0,3 -
2030-12-30 25,0 -0,1 -
Summa 300,0 -2,5 1,4
Koncernen tilldmpar inte sdkringsredovisning enligt IFRS 9. R&n- nivd 2 i varderingshierarkin. Nivé 2 avser instrument ddr vardet kan
teswappar utgdr dndd ekonomiska sdkringsrelationer. Ranteswap- observeras utifrén direkt eller indirekt marknadsdata, men som inte
par anvénds for att dstadkomma fast rénta p& uppldning med utgor priser noterade pd& en aktiv marknad fér samma instrument.
avtalad rorlig rénta. Ankarhagen Fastigheter AB:s derivat varderas med hjdlp av vérde-

ringstekniker som bygger pd observerbar marknadsdata.
De nominella beloppen fér utestdende ranteswappar uppgdr per
2025-12-31 till 300,0 Mkr (175,0). Orealiserat resultat p&
derivatinstrument uppgdr till -1,1 Mkr (1,0). Koncernens
derivatinstrument redovisas till verkligt varde och hanfér sig till

" Performance swap dr en produkt som dr en kombination av en rédnteswap samt ett réntetak dér tecknaren képer en rédnteswap samt stdller ut
ett rdntetak. Snittrdntan, den fasta réntan, fér performance swapparna uppgdr till en fast procent vilken betalas sd IGnge den rérliga radntan
(3m Stibor) ligger under en fixerad barridrnivd. FIédena fungerar som i en vanlig rdnteswap. Tecknaren betalar fast rénta under I6ptiden och
erhdller 3m Stibor fér varje period som 3m Stibor < barriéren (faststdlls var 3:e manad). Om 3m Stibor &r pd eller éver barriéren férsvinner skyd-
det, d.v.s. tecknaren betalar och erhdller samma rénta - och netto noll i swapflédet. Nér 3m Stibor dter Gr under barriGren s fungerar flédena
dter som i en vanlig swap.
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NOT 10. SKATT

Koncernen Moderbolag
Skatt pd drets resultat 2025 2024 2025 2024
Aktuell skattekostnad
Aktuell skatt -4, -4, -0,1 -0,4
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 -0,0 - -
Uppskjuten skattekostnad
Skillnad mellan skattemdssig och bokféringsmdssig avskrivning pd fastigheter -2,0 -3,8 - -
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -9.4 -109 - -
Effekt avsdattning obeskattade reserver -6,4 -1,3 - -
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -0,5 -0,2 - -
Leasing 0] 0,1 - -
Skatt pd drets resultat -22,5 -20,3 -0,1 -0,4
Avstdmning av effektiv skatt
gl(;!lsr:\ad mellan redovisad skatt och en berdknad skatt baserad pd gdllande skatte-
Redovisat resultat fore skatt 129,8 819 0,2 2,4
Skatt berdknad enligt gdllande skattesats 20,6% (20,6%) -26,7 -169 -0,0 -0,5
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -2,4 -3,6 -0,0 -0,1
Ej skattepliktiga intakter 19 0,4 0,0 0,
Ej skattepliktig forsaljning koncernbolag 51 - = -
Skatteeffekt av ej virderade underskott -0,2 -0,2 - -
Skatteffekt av periodiseringsfonder 0,0 - -0,0 -
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 -0,0 - -
Redovisad skatt -22,5 -20,3 -0,1 -0,4
Uppskjuten skatt
Uppskjutna skattefordringar
Vid drets ingdng 0,3 0,5 - -
Redovisat i &rets resultat 09 -0,2 = -
Vid érets utgéng 1,1 0,3 - -
Uppskjutna skatteskulder
Vid drets ingdng -120,4 -104,5 - -
Redovisat i drets resultat -179 -159 - -
Forvarvade och avyttrade tillgéngar -6,0 - - -
Vid drets utgéing -144,3 -120,4 - -
Uppskjuten skattefordran &r hénforlig till:
évriga tempordara skillnader - 0,3 - -
Summa - 0,3 A -
Uppskjuten skatteskuld @r hanférlig till:
Tempordra skillnader fastigheter 132,7 115,3 - -
(")vrigc tempordara skillnader 1,6 51 - -
Summa 144,3 120,4 - -
Netto uppskjuten skatt: 144,3 120,1 - -

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdssiga
underskottsavdrag i den utstrdckning som det &r sannolikt att de
kan tillgodogdéras genom framtida beskattningsbara vinster.
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NOT 11. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen
Férvaltningsfastigheter 2 025v- ?{f’sel 202 2’_ ?{?;
Ing&dende redovisat varde 1320,2 1231,8
Forvarv av dotterbolag 529,7 -
Forvarv 166,8 -
Investeringar i befintliga fastigheter 75,4 35,4
Forsaljningar (kdpeskilling) -39,2 -
vardeféréandringar 58,1 53,0
Utgdende redovisat vérde 21M,0 1320,2
| v&rdeférandringar ingdr orealiserade vardeférandringar motsvarande 56,1 Mkr (53,0) och realiserade
vardeférandringar motsvarande 2,0 Mkr (0,0)

Koncernen

Varde Vdrde
Taxeringsvérden 2025-12-31 2024-12-31
Byggnader 386,4 205,8
Mark 2357 102,7
Varav mark tomtrétter 377 28,5

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera

hyresintakter och vardestegring. Samtliga fastigheter

klassificeras som férvaltningsfastigheter. Fastighetsbesténdet
utgdrs av 42 fastigheter (38), varav en fastighet stdr pd ofri grund via

Geografisk fordelning av fastighetsvdrde

ett arrende frdn Stockholms kommun, som alla hyrs ut till externa
hyresgdster. Fastigheterna ar primdrt industri-, lager- och handels-
fastigheter och belégna i Malardalen och évriga Mellansverige.
Moderbolaget dger inga fastigheter.

Vdrde Varde
Region 2025-12-31 2024-12-31
Karlstad 6449 663,0
Motala 5297 -
Kristinehamn 256,3 69,6
Orebro 174,3 1629
Stockholm 183,8 160,6
Vdsterds 140,6 130,7
Eskilstuna 1437 94,1
Avriga Mellansverige 37,7 39,3
Totalt 21,0 1320,2

Ankarhagen har valt att redovisa innehavet av férvaltningsfast-
igheter till verkligt vérde i enlighet med IAS40 med analys av varje
fastighets status, hyres- och marknadssituation. Samtliga fast-
igheter i bolagets bestdnd vdrderas drligen. | syfte att faststdlla
fastigheternas marknadsvdrde inhdmtar Ankarhagen oberoende
externa varderingar som stod for den arliga varderingen. Enligt
avtal om sdrskilda villkor med bolagets kreditgivare skall minst half-
ten av fastighetsbest@ndet marknadsvdrderas varje ar av externa
oberoende varderingsinstitut. Under 2025 har dryg hdélften av fastig-
hetsbestdndet marknadsvarderats av CBRE Sweden AB och Forum
Fastighetsekonomi. De fastigheter som inte externvérderas under
dret varderas internt enligt samma huvudmetod som externvdrde-
ringarna.

Vdrderingen har som huvudmetod utférts genom s.k.
kassaflédeskalkyl av varje fastighet, vilket innebdr nuvérdesbe-
r&kning av bedémda framtida driftnetto och investeringar. Fér
berdkning av framtida kassafléden har hdnsyn tagits till marknaden
och naromrddets framtida utveckling, fastigheternas marknadsfor-
utsa@ttningar och marknadsposition, marknadsmdssiga hyresvillkor
samt drift-och underhdllskostnader i likartade fastigheter.

Till detta kommer nuvarde av ett beddmt marknadsvdarde vid
kalkylperiodens slut. Fér varderingarna har en tiodrig kalkylperiod
anvants. Jdmforelse och analys har dven gjorts av genomférda kdp
av fastigheter inom respektive delmarknad s.k. ortsprisvardering.
Varderingar till verkligt varde ar fér samtliga férvaltningsfastigheter
klassificerade i nivd 3 i verkligt vardehierarkin.
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Fordelning varderingar 2025 2024

Extern vdrdering 1270 740
Antal fastigheter 22 22
Intern vérdering 841 580
Antal fastigheter 20 15
Utgdende redovisat varde 21,0 1320,2
Antal fastigheter 42 37

Féljande antaganden och beddmningar har anvants i genomsnitt fér vérdering av koncernens fastigheter:

Véarderingsantaganden 2025 2024 2023
Kalkylranta driftnetto 9,5% 91% 9,5%
Kalkylrénta for restvérde 9,5% 9% 9,5%
Direktavkastningskrav 7,4% 7,0% 7,3%
Férvéntad vakansgrad 5,0% 5,4% 5,0%
Férvéntad inflation 2,0% 2,0% 2,0%

Marknadsvdrdesbeddmningar innehdller alltid osdkerhet beroende pé gjorda antaganden. For att dskddliggdra effekterna kring fordndrade
antaganden redovisas nedanstdende tabell.

Kdnslighetsanalys Férdndring Péverkan pd vérde
Marknadshyresnivd +/-10% 208,0/-208,0
Langsiktig vakansgrad +/- 2% -34,2 /34,2
Fastighetskostnader +/- 5% -257 /257
Direktavkastningskrav +/-0,5% -129,8 /149,0
Avtalade framtida hyresintékter 2025 2024 2023 2022 2021
Avtalade hyresintakter &r1 173,0 97,2 89,0 84,2 63,1
Avtalade hyresintakter mellan &r2 och 5 4222 2297 192,7 190,0 164,0
Avtalade hyresintdkter senare an ar 5 235,6 92,6 101,8 101,4 101,2
Summa 830,7 419,5 383,6 375,6 328,3

Framtida hyresintdkter i tabellen ar redovisade exkl. indexreglering och tilldgg. Ankarhagens avtalade framtida hyresintdkter dkade till 831 Mkr
(420) som ett resultat av en positiv nettouthyrning under &ret. Avtalade framtida hyresintdkter ingdr som en viktig komponent i varderingen av
fastigheterna, efter kontraktsavslutslut antas marknadshyra galla.
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NOT 12. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

Andelari koncernféretag 2025-12-13  2024-12-13
Ing&dende anskaffningsvarden 99,4 909
Férvérv - -
Avyttringar - _
Kapitaltillskott 6,2 8,5

Nedskrivning - -

Utgdende redovisat vérde 105,5 99,4

Moderforetagets, Ankarhagen Fastigheter AB, innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen framgar
av nedanstdende tabell. Endast direkt dgda dotterbolag specificeras. Antalet indirekt digda dotterbolag uppgdr till 16 (16) stycken och antalet
indirekt del&igda dotterbolag uppgdr till 1 (1).

i o Redovisat  Redovisat
Kapital- Rostrétts-  vérde per vdrde per

Andelar innehas i féljande dotterbolag Org. nr. andel % andel % 2025-12-31  2024-12-31
Ankarhagen Fastl AB 559457-1662 100 100 6,5 1,5
Ankarhagen BP AB 556923-0302 100 100 16,2 16,2
Ankarhagen Telefonen AB 556714-2681 100 100 9,3 9,3
Ankarhagen BP3 AB 556983-6579 100 100 3,8 3,8
Ankarhagen Swuk AB 559000-3942 100 100 11 11
Ankarhagen TL4 AB 559018-2258 100 100 4.8 4.8
Ankarhagen Jordbromalm AB 559018-2290 100 100 3,5 3,5
Ankarhagen Likstrommen AB 559057-8703 100 100 3,0 3,0
Ankarhagen Tunbytorp AB 559065-3530 100 100 24,2 24,2
Ankarhagen Vintergatan AB 559125-6523 100 100 12,6 12,6
Ankarhagen Bstanvinden 4 AB 559125-6531 100 100 18,1 171
Ankarhagen Ostanvindstorpet AB 559115-8919 100 100 0,1 0,1
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 559190-2696 100 100 1,3 1,2
Ankarhagen Bergslagen AB 559360-5396 100 100 1,2 1,2
Summa 105,5 99,4
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NOT 13. LEASING

Koncernen
Koncernen som leasetagare 2025-12-31  2024-12-31
Nyttjanderdttstillgéngar
Ingéende redovisat varde 42,4 40,4
Tillkommande leasingavtal 0,1 39
Arets avskrivningar -9 -1,8
Utgéende redovisat varde 40,6 42,4
Leasingskulder
Leasingskuld vid drets bdrjan 4,7 39,3
Tillkommande leasingavtal 0] 3,8
Réntekostnader 0,2 0,2
Amortering av leasingskuld -1,5 -1,6
Leasingskuld vid drets slut 40,4 n,7
Totalt kassafléde for leasingavtal 2,7 2,7
Nyttjanderdattstillgéngar per tillgdngsslag
Tomtr&tter och arrenden 379 38,8
Lokaler 2,4 3,6
Bilar 0,3 0,1
Summa 40,6 42,4
Leasingskuld per tillgdngsslag
Tomtr&tter och arrenden 38,2 -38,0
Lokaler 19 -3,6
Bilar 0,3 -0,1
Summa 40,4 -41,7
Léptidsanalys 6ver koncernens leasingskulder
Inom 1 é&r 2,6 2,6
Mellan1och 5 ar 7] 8,3
Meran 5 ar 314 32,
Summa 41,1 43,0

Koncernen som leasegivare

Koncernen utgér leasegivare for hyresavtal avseende av koncernen
agda fastigheter. Hyresavtalen dr att betrakta som operationella
leasingavtal. For ytterligare upplysningar om leasingavtal dér kon-
cernen &r leasegivare, se not 3 och not 11.

Koncernen som leasetagare

Koncernen innehar tomtrattsavtal som beddms som eviga hyres-
avtal och redovisas till verkligt varde. Avtalen redovisas i form av
nyttjanderdttstillgdng samt en leasingskuld till motsvarande varde.

Ingen avskrivning sker ddrmed av tomtrdtterna utan vardet pd nytt-
janderdattstillgdngen kvarstdr till ndsta omférhandling av respektive
tomtrdttsavgdld. En I&ngfristig leasingskuld redovisas motsvarande
vardet pd nyttjanderdttstillgdngen.

Koncernen leasar &ven ett antal bilar dar leasingperioden vanligtvis
uppgdr till tre &r med option pd I6sen vid periodens slut.
Avtalsvillkoren innehdller inga sdrskilda begrénsningar. Koncernen
ar inte exponerad for restvdrderisk i de leasade tillgdngarna.

Moderbolaget

Operationell leasing 2025-12-31 2024-12-31
Kostnadsférda leasingavgifter 13 1,3
Varav variabla avgifter - -
Summa 1,3 1,3
Framtida avgifter for ej uppsdgningsbara kontrakt férfaller enligt foljande:

Inom ett &r 1,2 1,2
1-5ar 1,5 2,6
Senare dn fem ar efter balansdagen - -
Summa 2,7 3,9
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NOT 14. ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen Moderbolag
Andelari intresseféretag 2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Ing&dende anskaffningsvarden 12,5 - - -
Férvérv - 10,6 - -
Andel av drets resultat 10,3 19 - -
Férsaljning -122,8 - = -
Utgdende redovisat vérde - 12,5 - -
Koncernen
Joint venture / intresseféretag Org nr Sdte Andel av 2025-12-31  2024-12-31
Luxora Invest AB 559044-2926 Linképing 50,6% - 12,5

Summa

Forsdljning av andelar i intresseféretag ar en omklassificering vid évergdng frén intresseféretag till dotterféretag vid férvary av bestdmman-
de inflytande Andelen i intresseféretagets intdkter uppgdr till 0,0 Mkr (6,7), andelen tillg&ngar till 0,0 Mkr (136,0) och andelen skulder till 0,0 Mkr

(126,4).

Resultat frdn intresseféretag

Koncernen

2025 2024

Forvaltningsresultat:

Luxora Invest AB

4 21

Summa

Vvéardeférdndringar pd fastigheter:

Luxora Invest AB

1,4 2,1

Summa

Véardeférdndringar pd finansiella instrument:

Luxora Invest AB

Summa

Skatt:

Luxora Invest AB

1,2 -0,3

Summa

Forvarv av besttmmande inflytande i Luxora Invest AB

Den 4 december 2025 férvarvade Ankarhagen ytterligare 1,6 procent
av aktierna i Luxora Invest AB frédn CVP Motala Holding AB for en
kontant képeskilling om 3,5 Mkr, varigenom bestdmmande inflytan-
de erhdélls med en total dgarandel om 50,6 procent av réster och
kapital. Frén och med detta datum konsolideras Luxora Invest AB
som dotterbolag. Resterande 49,4 procent redovisas som innehav
utan bestdmmande inflytande.

Klassificering av férvérvet

Transaktionen har bedémts utgodra ett tillgdngsforvary och inte ett
rérelseférvarv enligt IFRS 3 Rorelseférvary, varféringen goodwill
eller uppskjuten skatt redovisas vid forvarvstillfallet. Beddmningen
baseras pd att de forvarvade tillgdngarna i allt vésentligt bestdr av
férvaltningsfastigheter och att ndgon organiserad verksamhet med
vésentliga processer och resurser som tillsammans utgér en rérelse
enligt IFRS 3 inte har identifierats. Forvarvet omfattar séledes inte en
integrerad verksamhet som sjdlvstandigt kan generera avkastning.

-1,2 -0,3

Anskaffningsvardet har allokerats till de férvarvade férvaltnings-
fastigheterna. For upplysningar om fastighetsvardering, se Not 11.

Resultateffekt fran stegvis forvdrv av intresseféretag till
dotterbolag

Forvarvet har skett stegvis (s.k. step acquisition), dar tidigare inne-
hav redovisats som intresseféretag. Det stegvisa férvarvet har gett
upphov till en resultateffekt om 21,4 Mkr, vilken redovisas i resulta-
trdkningen. Resultateffekten dr inte kassaflodespdverkande och
inte skattepliktig.

Képeskillingen om 3,5 Mkr for de ytterligare 1,6 procenten har erlagts
som en sdljarsrevers och redovisas som en del av évriga kortfristiga
skulder (se Not 21). Nadgon kassaflédespdverkan har dérmed inte
uppstdtt hanforlig till de ytterligare forvarvade andelarna.

Koncernen Moderbolag
Forvdarvseffekt i resultatrékningen 2025 2024 2025 2024
Resultat vid omklassificering av intresseféretagsandel ! -12,7 - - -
Upplésning negativ goodwill 2 37 - = -
Justering differens forvarvspris/bokfort varde 3 =31 - - -
Forvarvseffekt netto (ej kassaflédespaverkande) 21,4 - - -

'Omvardering av tidigare innehawv till verkligt varde vid erhdllet bestdmmande inflytande gav en férlust om 12,7 Mkr (1089 Mkr jamfért med

bokfért varde 121,6 Mkr).

2 Anskaffningsvdrdet for 100 procent (222,4 Mkr) understiger verkligt vdrde pd nettotillgdngar, vilket medfér negativ goodwill om 37,1 Mkr som

int&ktsfors.

3Teknisk konsolideringsdifferens hanforlig till att kopeskillingen for 1,6 procent inte motsvarar proportionell andel av bokférda nettotillgéngar;

pdverkar ej verkliga varden.
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NOT 15. UPPLYSNINGAR OM AKTIEKAPITAL

. Kvotvérde

Antal aktier per aktie, kr

Antal aktier vid &rets ingdng 1000 500
Antal aktier vid drets utgdng 231179 13

Bolaget har under rakenskapsdret genomfort en fondemission. Per balansdagen uppgdr det totala antalet aktier till 231179, varav 57 795 aktier
av serie A och 173 384 aktier av serie B. Varje aktie av serie A berdttigar till tio (10) réster och varje aktie av serie B berdattigar till en (1) rost.

Féréindring . Totalt Totalt antal
Redovisning av aktiekapitalets utveckling 2024-2025 aktiekapital  aktiekapital aktier
Aktiekapital 2024-12-31 - 0,5 1000
Aktiekapital 2025-12-31 2,4 29 231179

NOT 16. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Koncernen
Finansiella tillgéngar vérderade till upplupet anskaffningsvdrde 2025-12-31  2024-12-31
Kundfordringar 22 21
Avriga kortfristiga fordringar 6 2
Likvida medel 59 26
Redovisat vdrde 87 50

Koncernen
Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde Not 2025-12-31  2024-12-31
Skulder till kreditinstitut (I&ngfristiga) 385,0 264,3
Skulder till aktiedgare (I&ngfristiga) 6,2 16,5
Leasingskulder 40,4 45,7
Ovriga langfristiga skulder 0,4 0,4
Skulder till kreditinstitut (kortfristiga) 7035 378,8
Skulder till aktiedgare (kortfristiga) 1,0 0,8
Leverantdrsskulder 22,6 99
Avriga kortfristiga skulder 19 32,6 61,7
Redovisat varde 1191,6 774,

Koncernen
Finansiella skulder varderade till verkligt vérde 2025-12-31 2024-12-31
Derivatinstrument med negativt marknadsvarde 2,5 14
Redovisat vdrde 2,5 1,4

Moderbolaget

Finansiella tillgéngar vérderade till upplupet anskaffningsvdrde 2025-12-31  2024-12-31
Fordringar hos koncernféretag 199,8 193,8
Kundfordringar _ -
Svriga kortfristiga fordringar 0,3 0,7
Kassa och bank 09 3,5
Redovisat varde 201,0 197,9
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Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvdarde

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31

Skulder till koncernféretag (Iangfristiga) 104,0 72,1
Skulder till aktiedgare (Iangfristiga) 6,2 16,5
Avriga skulder (langfristiga) - 29.4
Skulder till koncernféretag (kortfristiga) 2,1 1,2
Skulder till aktiedgare (kortfristiga) 1,0 0,8
Leverantérsskulder 1,8 1,8
Ovriga kortfristiga skulder 16,4 1
Redovisat véarde 131,5 123,0
Redovisade varden pd finansiella instrument utgdr en god approximation av dess verkliga varde.

NOT 17. KUNDFODRINGAR

Koncernen Moderbolag

2025-12-31  2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31

Kundfordringar 22,4 229 - -
Reservering fér osdkra kundfordringar -0,7 -7 - -
Kundfordringar netto: 21,7 21,1 - -
Reserv vid d&rets boérjan 17 0,8 - -
Arets reserveringar 0,2 09 - -
Aterférda reserveringar -0,5 -0,0 - -
Konstaterade forluster -0,7 - - -
Reserv vid drets slut 0,7 1,7 - -
Aldersanalys av férfallna icke reserverade kundfordringar

1-30 dagar 10,7 14,8 = -
31-60 dagar 0,1 0,5 - -
> 61 dagar 0,2 19 - -
Summa férfalina kundfordringar (ej reserverade) 1m0 17,2 - -

For ytterligare upplysningar om kreditrisk, se not 2.

NOT 18. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31

Ingé&ende balans 193,8 138,5
L&n som utbetalats under aret 153,0 126,0
Aterbetalda fordringar (erh&lina amorteringar) -147,0 -70,7
Utgdende redovisat vérde 199,8 193,8
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Moderbolaget

Koncernféretag 2025-12-31 2024-12-31
Kortfristiga fordringar pd koncernféretag

Ankarhagen Telefonen AB 0,3 0,3
Ankarhagen Fast1 AB 1,6 0,3
Ankarhagen SWUK AB 0,1 0,1
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 0,2 0]
Ankarhagen Jordbromalm AB 0,4 0,8
Ankarhagen Likstrémmen AB 0] 0]
Ankarhagen Tunbytorp AB 0,8 0,7
Ankarhagen Vintergatan AB 1,0 0,7
Ankarhagen Ostanvinden 4 AB 0,2 0]
Ankarhagen Bergslagen AB 0,6 0,3
Ankarhagen BP3 AB 0,0 -
Ankarhagen BP AB 0,8 0,6
Ankarhagen Buffeln AB 0,2 0,2
Ankarhagen Gaspedalen AB 0,1 0,1
Ankarhagen H24 KB 0,1 0,1
Ankarhagen llanda AB 0,1 0,1
Ankarhagen Jarnvégen AB 0,2 0,2
Ankarhagen Klubban AB 0,2 0]
Ankarhagen Nolgdrd AB - 0,2
Ankarhagen TL4 AB 0,3 0,3
Ankarhagen Vinden KB 0,1 0,1
Ankarhagen Ostanvinden KB 0,8 0,8
KB Stormgatan AB 0,4 0,3
Ankarhagen Nattvinden AB 0,4 0,3
Ankarhagen Storéngen AB - 0,3
Ankarhagen Ventum AB 0,4 0,4
Ankarhagen Tallekullen AB - 0,1
Ankarhagen Brsholmen AB 0,1 -
Summa 9,3 7,7

Moderbolaget

Koncernféretag 2025-12-31 2024-12-31
Langfristiga fordringar pd koncernféretag

Ankarhagen Telefonen AB 13,2 75
Ankarhagen Fastl AB 108,0 55,3
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB - 26,4
Ankarhagen Jordbromalm AB 0,4 n3

Ankarhagen Likstréommen AB = -

Ankarhagen Tunbytorp AB 5,1 149
Ankarhagen Vintergatan AB 22,8 13,2
Ankarhagen BP3 AB 1,7 -
Ankarhagen Ostanvinden 4 AB - 12,1
Ankarhagen Bergslagen AB 39,2 45,4
Summa 190,5 186,1
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NOT 19. OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen

2025-12-31  2024-12-31
Moms 10,1 6,5
Personalrelaterade skulder 0,4 0,3
Skulder till saljare av fastighet 3,5 54,6
Kortfristig del av évrig upplé@ning 15,0 -
Ovrigt 3,6 0,3
Summa 32,6 61,7

Varav rantebdrande 6vrig skuld uppgdr till 18,5 MKr (54,6)

NOT 20. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2025-12-31  2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31
Periodiserade uppldningskostnader -0,2 0,1 -0,2 0,
Periodiserade hyresrabatter och férmedlingsprovisioner 6,1 6,2 - -
Upplupna hyresintdkter 0,3 0,3 0,3 0,3
Avriga poster 4,0 1,8 1,0 0,6
Summa 10,2 8,4 1,1 1,0

o
NOT 21. UPPLANING
Koncernen Moderbolag

Rdntebdrande skulder

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Skulder som redovisas i flera poster:

Langfristiga skulder till kreditinstitut 385,0 264,3 - 29,4
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 703,5 378,8 - -
Langfristiga skulder till aktiedgare 6,2 16,5 6,2 16,5
Kortfristiga skulder till aktieGigare - - - 0,4
BAvriga skulder (Iangfristiga) 0,4 0,4 104,0 72,
Ovriga skulder (kortfristiga) 18,5 54,6 15,0 -
Summa 1113,6 74,6 125,2 18,1
Den del av I&ngfristiga skulder som forfaller till betalning senare dn fem dr efter balansdagen - 28,5 - -
Uppléning Lénevillkor

Rantebdrande skulder om totalt 1113,6 Mkr enligt ovanst&ende tabell
inkluderar skulder till aktiedgare om 6,2 Mkr och 6vriga skulder

om 0,4 Mkr. | koncernens definition av réinteb&rande skulder, som
anvdnds vid berdkning av beldningsgrad, nettobeldningsgrad och
réntetdckningsgrad, exkluderas skulder till aktiedgare. R&ntebd-
rande skulder enligt denna definition uppgdr till 1107,0 Mkr (698) och
utgdrs av skulder till kreditinstitut samt dvriga externa rédntebdrande
lan.

Skulder till kreditinstitut ar hanfoérliga till I1&n i Danske Bank, Handels-
banken, Nordea, Swedbank och Triol Kapital. Sékerhet for banklén
utgors av fastighetsinteckningar i koncernens férvaltningsfastighe-
ter alternativt pant av aktier i dotterbolag. Ankarhagen har fullféljt
sina dtaganden enligt avtal om sdrskilda villkor som bolaget har
med sina I&dngivare. De kovenanter som koncernen rapporterar pd
ar bel@ngingsgrad <65 procent, Rantetdckningsgrad >1,5 gdnger
samt soliditet >20 procent.
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Riskbegréinsning Kovenantnivé 2025 2024

Bel&ningsgrad, % <65 52 53
Rantetdckningsgrad, ggr >1,5 2,5 1,7
Soliditet, % >20 38 39

Utsikterna for nyckeltalen gdllande finansiella dtaganden dr att de
fortsatt forvantas att vara uppfyllda. Rantetdckningsgraden som
stdrkts frén féregdende ar férvantas starkas ytterligare under 2025.

Koncernen
Loptidsanalys’ Kapitalbindning Rdntebindning
Forfallostruktur Idng- och kortfristiga rdnteb&rande
skulder i koncernen och moderbolaget, ér Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 722,0 65,2 807,0 729
1-2 160,3 14,5 75,0 6,8
2-3 154,1 139 100,0 9,0
3-4 70,6 6,4 75,0 6,8
4-5 - - 50,0 4,5
5 &r och senare - - - -
Totalt 1107,0 100,0 1107,0 100,0
varav Belopp Andel, %
Rantebdrande skulder - rérlig rédnta 740,5 66,9
Réntebdrande skulder - IGn med fast rénta inkl réntesdkring nominellt vérde 366,5 33,1
Genomsnittlig kapitalbindning var 1,5 (2,0) ar.
Genomsnittlig rantebindning var 1,1 (0,9) dr.

Koncernen

Nettoskuid' 2025-12-31 2024-12-31
Rdntebdrande skulder kreditinstitut 1088,5 643,0
Rantebdrande skulder 6vrigt 18,5 54,6
Likvida medel -59,3 -26,5
Nettoskuld 1047,7 671,2

' Exklusive skulder till aktiedgare.

NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolag
Réntebdrande skulder 2025-12-31  2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31
Upplupna rantekostnader 2,8 3.4 0,4 0,0
Foérutbetalda hyresintékter 40,8 26,3 - -
Upplupna kostnader, personal 2,5 1,1 14 1,1
Ovriga poster 87 4,2 0,7 0,7
Summa 54,8 35,0 2,5 1,9
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NOT 23. SKULDER HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31

Ing&dende balans 73,3 76,4
Upptagna I&n under éret 85,2 19,2
Aterbetalda skulder (amorteringar) -52,4 -22,8
Utgdende redovisat varde 106,1 73,3

Koncernféretag

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31

Kortfristiga skulder till koncernféretag

Ankarhagen Ostanvindstorpet AB 0,0 -
Ankarhagen BP AB 1,4 0,7
Ankarhagen TL4 AB 0,5 0,2
Ankarhagen BP3 AB - 0,1
Ankarhagen Likstréommen AB 0,1 0,1
Ankarhagen Swuk AB 0,1 0,0
Summa 21 1,2
Moderbolaget
Koncernféretag 2025-12-31 2024-12-31

Langfristiga skulder till koncernféretag

Ankarhagen BP AB 52,0 36,8
Ankarhagen Swuk AB 53 2,6
Ankarhagen TL 4 AB 25,8 27,5
Ankarhagen Likstrommen AB 19 2,0
Ankarhagen BP3 AB - 3,2
Ankarhagen Orsholmen AB = 0,0
Ankarhagen Ostanvindstorpet AB = 0]
Ankarhagen Bstanvinden 4 AB 0,6 -
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 18,4 -
Ankarhagen Bergslagen 2 AB 0,0 -
Summa 104,0 72,1
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NOT 24. NOTER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen Moderbolag
Den I6pande verksamheten 2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet:
Avskrivningar 2,0 2,2 0,1 0,1
Summa 2,0 2,2 0,1 0,1
Investeringsverksamheten Koncernen Moderbolag
Investeringar i férvaltningsfastigheter 2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Totalt erlagd ersdttning 126,4 - - -
- varav forvarv fastigheter 166,8 - - -
- varav avyttring dotterféretag -40,4 - - -
Kassafléden vid forvarv av andelar i koncernféretag:
Erlagd likvid aktier 199 - - -
Erlagd likvid 16sen 1&n 22]1 - - -
Avgdr: likvida medel i den férvérvade verksamheten -0,6 - - -
Avgdr: transaktionavgifter for forvérvade verksamheten -1,0 - - -
Kassafléden vid forvarv fastigheter -166,8 - - -
Summa kassafléden -126,4 - - -

Koncernen Moderbolag
Investering vid féréindring av bestdimmande inflytande 2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Totalt erlagd ersdattning for 1,6% av aktierna -3,5 - - -
- varav likvida medel - - - -
- varav reglerat via revers (ej kassaflode) -3,5 - - -
Aterbetald avrékning fran forvary av 49% 17 - - -
Erlagd tilldggskopeskilling =31 - = -
Likvida medel i dotterféretag dér bestdmmande inflytandeerhdllits 15,6 - - -
Summa kassafldden 14,2 - - -
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Finansieringsverksamheten Koncernen Moderbolag

Rantebdrande skulder 2025 2024 2025 2024

Vid drets borjan 7571 697,5 46,8 49,7

Kassaflodespdverkande poster:

Upptagna Ian frén kreditinstitut 250,1 32,7 -29.4 55
Upptagna icke sakerstdallda I&n 15,0 - 15,0 -
Amortering p& skulder till kreditinstitut -39,6 -209 - -
Aterbetalda depositioner - -0,7 - -
Amortering sdljreverser -54,7 - - -
Amortering pd& dgarldn -10,8 -9 -10,8 -9
Amortering pd leasingskulder -1,3 -1,6 - -
Summa kassafléden i finansieringsverksamheten 158,7 0,5 -25,2 -3,6

Ej kassaflédespdverkande poster:

Upptagna sdljreverser 3,5 54,6 - -
Upptagna agarldn 0,5 0,2 0,5 0,2
Ranta pd agarlén 0,2 0,4 0,2 0,4
Tillkommande leasingskulder 0,1 3,8 - -
Ranta pd leasingskuld 0,2 0,2 - -
Ovriga ej kassaflédespdverkande poster 234,7 -0,1 - -
Summa ej kassaflédespdverkande poster 239,2 59,1 0,7 0,6
Vid érets slut 1155,0 757,1 22,2 46,8

Specifikation

Skulder till kreditinstitut 1088,5 6430 - 29,4
Icke sdkerstallda I1&n (ingdr i dvriga kortfristiga skulder) 15,0 - 15,0 -
Sdljarreverser (ingdr i 6vriga kortfristiga skulder) 3,5 54,6 = -
Agarlé&n 72 17,4 72 17,4
Leasingskuld 40,4 437 . -
Ovriga langfristiga skulder 0,4 0,4 - -
Summa 1155,0 757,1 22,2 46,8

Ankarhagen har inte 6vertagit ndgra bankskulder i samband med
féretagsférvary. Posten under Ovriga ej kassaflédespdverkande
poster avser befintlig skuld i Luxora-portféljen och utgér effekten av
att denna nu konsolideras till féljd av majoritetségande.

NOT 25. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolag
Stdllda sdkerheter for réintebérande skulder 2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Aktier i dotterbolag 44,8 36,2 99,0 34,2
Fastighetsinteckning 11517 717,0 - -
Generell borgen - - 1088,5 622,5
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NOT 26. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Koncernen Moderbolaget

Overenskommelse om tjéinster med ndrstdende sker p& mark- Moderbolaget har ndrstdende relationer med &vriga bolag inom
nadsmadssiga villkor. F&r beskrivning av I6ner och andra ersatt- koncernen. Per balansdagen finns fordringar om 190 Mkr p& kon-
ningar till ledande befattningshavare - se not 7 Personal. cernbolag (186) och skulder om 106 Mkr till andra koncernbolag (73).

Se not 18 och not 23.
Koncernens ndrst@ende omfattar samtliga styrelseledamédter

och medlemmair i féretagsledning samt till dessa narstdende Av moderbolagets forsdljning avser 99,3% (99,6) forsaljning till andra
personer och bolag. Aktier i dotterféretag samt transaktioner bolag inom koncernen.

mellan féretag som ingdr i koncernen elimineras i koncernre-

dovisning varfér ndgon narmare redogérelse ej Idmnas kring Av moderbolagets inkdp avser 0% (0) inkdp frdn andra bolag inom
dessa belopp. koncernen.

Ndrstdende Transaktioner

Ankarhagen Holding AB Amortering av I&n har under dret skett med 10,8 Mkr (9,7). Utdelning till moderbo-

laget har skett med 0,0 Mkr (2,5) enligt beslut p& ordinarie drsstdmma.

Styrelsen For uppgift om ersdttningar, se not 7. Ingen styrelseledamot har direkt eller indi-
rekt varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Ankarhagen.

Ledningsgrupp For uppgift om ersattningar, se not 7. Ingen ledande befattningshavare har di-
rekt eller indirekt varit delaktig i ndgon afférstransaktion med Ankarhagen.

Koncernbolag Bolag framgdr av not 18 och 23, transaktioner not 3. Transaktioner mellan kon-
cernbolag avser framst fakturering frdn moderbolaget for de tjdnster avseende
fastighetsforvaltning som utférs samt rénta p& koncernmellanhavanden.

Intresseféretag Ett koncernbolag, Ankarhagen Fast1 AB, &ger 50,6 % av aktierna i Luxora Invest
AB. Innehavet medfér bestdmmande inflytande och bolaget konsolideras som
dotterbolag. Resterande 49,4 % redovisas som innehav utan bestdmmande in-
flytande. Transaktioner med Luxora Invest AB, inkl. dotterbolag, avser framst av
rénta p& mellanhavanden.

NOT 27. VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Under forsta kvartalet 2025 emitterade Ankarhagen 200 Mkr i icke
s@kerstdllda grona obligationer. Som en del av emissionslikviden
forvarvades resterande 49,4 procent av aktierna i Luxora Invest AB,
vilket innebdr att Ankarhagen nu &r ensam agare till fastigheterna
Luxor 7, Norrskenet 5 och Zodiaken 7 i Motala. Dérutéver amortera-
des 48 Mkr av de I&n som tillkom vid forvarvet av Presterud 1:11 och
Presterud 1:36.

Efter balansdagen har koncernen ingdtt ytterligare réntederivat om
nominellt 275 Mkr i syfte att 6ka r&ntebindningen.

NOT 28. FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstdmmans férfogande stdr féljande vinstmedel i Styrelsen féresl@r att 165 940 850 kr balanseras i ny rakning.
moderbolaget:
Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdelningen far
styrelsen och den verkstdllande direktdren hdrmed avge foéljande

Kr yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §. Féreslagen vinstutdel-
Balanserat resultat 168 860 669 ning om 13 kr per aktie grundar sig p& 2025 Ars &rsredovisning som
N framlaggs for faststdllelse vid drsstdmman den 20 april 2026 och
Arets resultat 85 508

beaktande av bolagets investerings- och likviditetsbehov. Solidi-
Summa 168 946 177 teten beddms efter utdelningen vara betryggande mot bakgrund
av att moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs med
fortsatt IGnsamhet. Tillgéngen till likviditet i moderbolaget och kon-
Styrelsen foresldr att beloppet disponeras enligt féljande: cernen beddms vara fortsatt god. Styrelsens uppfattning ér att den
féreslagna utdelningen inte hindrar bolaget och évriga i koncernen
ing&ende bolag fran att fullgdra sina forpliktelser pd kort och l&dng

Kr sikt, inte heller att fullgbra erforderliga investeringar. Den féreslagna

Utdelning 3005 327 utdelningen kan dérmed férsvaras med hansyn till vad som anfoérs i
aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

I ny rékning balanseras 165 940 850

Summa 168 946 177
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STYRELSENS GODKANNANDE

Arsredovisningen och koncernredovisningen kommer att féreldiggas
A&rsstdmman den 20 april 2026 for faststallande. Styrelsen och verk-
stallande direktoren forsdkrar att drsredovisningen har upprattats

i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredo-
visningen har upprdttats i enlighet med de internationella redo-
visningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rddets
forordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av
internationella redovisningsstandarder. ,&rsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets
och koncernens stdlining och resultat.

Férvaltningsberdttelsen féor moderbolaget respektive koncernen
ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osd@kerhetsfaktorer som moderbolaget och de
féretag som ingdr i koncernen stdr infor.

Stockholm den dagen som framgdr av
var elektroniska underskrift

Fredrik Tibell

Ordférande

Stefan Lycke Julia Mejegéard
Styrelseledamot Styrelseledamot

Carl Bertilsson
Styrelseledamot

Markus Sjovall
Verkstallande direktor
och styrelseledamot

VAr revisionsberdttelse har Idmnats den dagen som
framgdr av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Ankarhagen Fastigheter AB,
org.nr 559103-4664

Rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av @rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Ankarhagen Fastigheter AB for &r 2025. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingdr pd sidorna 48-84 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprdattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
dret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av koncernens finansiella stdlining per
den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafld-
de for Aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, sGsom de antagits
av EU, och d&rsredovisningslagen. Forvaltningsberdattelsen ar forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrGckliga och
andamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n drsredovisningen och

koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information én Arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och dterfinns pd& sidorna 1-47 och
87. Det dr styrelsen och verkst&llande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

VArt uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovisning-
en omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att Idsa den information som identifie-
ras ovan och dvervdga om informationen i vasentlig utstrdckning
ar oférenlig med Arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgdng beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat
under revisionen samt beddmer om informationen i dvrigt verkar
innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehdller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér
att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprdttas och att
de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
gdller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder
s@som de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktéren
ansvarar dven fér den interna kontroll som de beddmer &r nédvan-
dig for att uppratta en drsredovisning och koncernredovisning som

inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdéren fér beddémningen
av bolagets formdaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér
s@ dr tillémpligt, om forhdllanden som kan péverka formégan att
forts@tta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att Arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller ndgra
vdasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberdttelse som innehdller véra
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men aring-
en garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas pdverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddéme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen.
Dessutom:

. identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsdtgdrder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och @dndamdlsenliga
for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter
ar hogre an for en vésentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
dsidosdattande av intern kontroll.

. skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsdtgdrder som ar Idmpliga med hdnsyn till omstandighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

. utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

(] drar vi en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen och verkstdl-
lande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprdattandet av Arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhédmtade revisions-
bevisen, om det finns négon vdsentlig osdkerhetsfaktor som
avser sddana hdndelser eller fornéllanden som kan ledas till
betydande tvivel om bolagets formdaga att fortsdtta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdker-
hetsfaktor, mdste vi i revisionsberdttelsen fasta uppmdrksam-
heten pd& upplysningarna i drsredovisningen om den vasentliga
osd@kerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrGckli-
ga, modifiera uttalandet om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhdllanden géra att ett bolag inte
I&dngre kan fortsatta verksamheten.
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utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, ddri-
bland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen d&terger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pd ett satt som ger en rattvisande bild.

planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta till-
réckliga och andamailsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for féretag eller affarsenheter inom
koncernen som grund fér att géra ett uttalande avseende kon-
cernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
genomgdng av det revisionsarbete som utforts for koncernre-
visionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi mdste
ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattning-
ar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning av Ankarhagen Fastigheter AB for &r 2025 samt av
forslaget till dispositioner betr&ffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
férvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktéren ansvarsfrinet for rdkenskapsdret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och
andamadlsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betr&ffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen

ar férsvarlig med héansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stdller pé storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pd ett betryggande sdtt. Verkstdllande direktéren
ska skdta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgdrder som dr nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgdéras i dverensstdmmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betr&ffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om n&gon styrelse-
ledamot eller verkstdllande direktéren i nGgot vasentligt avseende:
e  foretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller

pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
Arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vart mdl betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sGkerhet beddéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig s@kerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garan-

ti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgdrder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig frémst pd revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgdrder som utférs baseras pd var professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr
att vi fokuserar granskningen pd sddana atgdarder, omrdden och
férhdllanden som ar vasentliga for verksamheten och ddr avsteg
och dvertrédelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation.
Vi gdrigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
A&tgdrder och andra férhdllanden som ar relevanta for vart uttalan-
de om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underla-
gen for detta for att kunna beddma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dagen som framgdr
av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Areamdssig vakansgrad, %
Avkastning pé eget kapital, %
Beldningsgrad, %

CO2e

Direktavkastning, %

Driftnetto

EBITDA

Eget kapital

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Fastighetskostnader
Fastighetsvarde

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsresultat

Genomsnittlig rénta, %
Hyresduration, &r

Hyresintdkter

Hyresvdrde
Kapitalbindningstid, &r

Kontrakterad érshyra

Kontraktsvérde
Nettobelé&ningsgrad, %
Nettoskuld

Nettouthyrning

R&ntebindning, &r

Rdntetdckningsgrad, ggr

Skuld till kreditinstitut
Soliditet, %
Substansvérde (NRV)

Overskottsgrad, %

Vakant yta i férhdllande till uthyrningsbar yta.
Resultat efter skatt fér en rullande tolvmd&nadersperiod, i procent av genomsnittligt eget kapital.
Externa rantebdrande skulder vid drets utgdng i férhdllande till fastighetsvarde.

Koldioxidekvivalenter.

Direktavkastningskrav vardering (varderingsyield) som genomsnittligt direktavkastningskrav utifrén extern och
internvardering av fastigheterna.

Periodens intdkter minus fastighetskostnader.

Driftnetto minskat med kostnader for férvaltnings- och administrationskostnader samt tomtratter med tillagg for erhdlina
resultatandelar frdn joint venture och intresseféretag.

Skillnaden mellan tillgdngar och skulder.

Kontrakterade hyresintakter pd &rsbasis direkt efter periodens utgdng i relation till hyresvarde.
Direkta fastighetskostnader, sGsom kostnader fér drift, media, underhdll och fastighetsskatt.
Fastigheternas marknadsvérde.

Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

Ber&iknas som summan av driftnetto, férséljnings- och administrationskostnader, resultatandelar frén
intressefoéretag samt finansnetto.

Volymvéagt snitt av gallande réntor for 1&n, rénteswappar, certifikat, obligationer samt réntetak vars taknivd uppndtts.
Den véigda genomsnittliga dterstdende 16ptiden pd hyresavtalen.

Debiterade hyror efter rabatter.

Kontrakterade hyresintakter pd &rsbasis samt bedémd marknadshyra fér vakanta ytor.
Volymvagt snitt av &terstéende tid fram till forfallotidpunkt for 1&n, certifikat och obligationer.

Kontrakterade hyresintakter pd drsbasis raknat som lokalhyra inkl. index. och exkl. serviceintdkter och
rabatter.

Lokalhyra och index enligt hyresavtal.
Rantebdrande nettoskuld vid &rets utgdng i férhallande till fastighetsvarde.
Rantebdrande skulder efter avdrag for likvida medel.

Netto av drshyra, exkl. rabatter, tilldgg och fastighetsskatt, fér nytecknade, uppsagda och omférhandlade kontrakt samt
konkurser. Ingen hdnsyn tagen till kontraktstiden.

Genomsnittlig dterstdende 16ptid pd rantan for rantebdrande skulder med hansyn tagen till derivat.

Forvaltningsresultat, inklusive resultat frdn intresseféretag och joint ventures, Okat med rdntekostnader i relation till
rantekostnader.

Summan av réntebdrande I&n utstallda av kreditinstitut.
Eget kapital i férhéllande till balansomslutningen vid periodens utgang.
Redovisat eget kapital, med &terldggning av derivat och uppskjuten skatt.

Driftnetto i relation till periodens intdkter.
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