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INNEHALL

Perioden i korthet

perioden [ korthet Januari — december 2025 Nyckeltal
Intj&ningsférmaga . Hyresintdkterna dkade med 10 procent och uppgick till 116,1 Mkr (105,1). Kv4 Jan-dec
e Driftnettot 6kade med 11 procent och uppgick till 97,6 Mkr (88,3). Koncernen 2025 2024 2025 2024
Intakter, kostnader . Forvaltningsresultatet 6kade med 83 procent och uppgick till 51,4 Mkr Hyresintakter, Mkr 352 278 161 1051
o ey e (28.). Driftnetto, Mkr 29,7 23,1 97.6 88.3
e Vardeforandringar pd fastigheter uppgick till 58,1 Mkr (53,0). Overskotfsgrad, % 85 83 84 84
Fastighetsbestand e Periodens resultat uppgick till 105,8 Mkr (61,6). Forvaltningsresultat, Mkr 148 7. 51.4 281
och hyresgdster e Kassafldde fr&n den Ibpande verksamheten uppgick till 37,2 Mkr (24,7). Periodens resultat, Mkr 264 49.7 1058 61.6
Hallbarhet Fastighetsrelaterade nyckeltal
Oktober — december 2025 Fastighetsvérde, Mkr 21110 13202 21110 1320,2
Finansiering e Hyresintékterna 6kade med 27 procent och uppgick till 35,2 Mkr (27,8). Uthyrbara area, tusen kvm 2653 118,8 265,3 1188
e Driftnettot 6kade med 29 procent och uppgick till 29,7 Mkr (23,1). Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 7 957 11113 7957 11113
Finansiella rapporter e Forvaltningsresultatet dkade med 63 procent och uppgick till 14,8 Mkr Antal férvaltningsfastigheter, st 42 38 42 38
9. Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 94 88 94
Definitioner e Vardeforandringar pé fastigheter uppgick till 1,5 Mkr (51,9). Fi .
inansiella nyckeltal
e Kvartalets resultat uppgick till 26,4 MKr (49,7). Substansvérde (NRV), Mkr 994,3 720,4 994,3 720,4
e Kassaflode frdn den lbpande verksamheten uppgick till 11,0 Mkr (6,0). Avkastning pd eget kapital (12 mé&nader), % 15 12 15 12
Beldningsgrad, % 52,4 52,8 52,4 52,8
Nettobeldningsgrad, % 49,6 50,8 49,6 50,8
Rantetdckningsgrad (12 mdanader), ggr 243 1.7 2,5 1.7
Soliditet, % &5 38,9 37.5 38,9
Nettoskuld/EBITDA (12 m&nader), ggr 12,2 9.9 12,2 9.9
Antal aktier, st * 231179 1 000 231179 1 000

* Antalet aktier uppgick till 231179 (1 000). Okningen &r hdnforlig till en fondemission.

116, 1M 97,6Mmr 2 MM 92,4, 2,5ggr 37,9%

Hyresintdkter 6kade Driftnettot bkade Fastighetsvardet dkade Beldningsgraden minskade Rantetackningsgraden Soliditeten minskade med
med 10 procent med 11 procent med 60 procent med 0,4 procentenheter okade med 0,8 1,4 procentenheter
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INNEHALL

Perioden i korthet
Intjéningsformdéga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesténd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Vasentliga handelser under kvartalet

Forvarv Presterud 1:11 och Presterud 1:36 med total uthyrbar area om
63 700 kvm. Myndigheten for civilt forsvar ar storsta hyresgdst och
bedriver sin centrallagerverksamhet pd platsen.

Forvarv av ytterligare 1,6 procent av aktierna i Luxora Invest AB, dar
det fjdrde kvartalet blir det forsta dér innehavet konsolideras.
Fardigstallande av nyproduktion om 6 500 kvm pdé fastigheten
Telefonen 1i Kristinehamn till Myndigheten for civilt forsvar.
Fardigstallande av nyproduktion om 1200 kvm pd& fastigheten
Neonljuset 3 i Eskilstuna till Renta AB.

Fastigheten Nolgdérd 1:303 i Karlstad avyttrades.

En fusion initierades varvid Ankarhagen Holding AB (publ) kommer
att fusioneras in i Ankarhagen Fastigheter AB (publ.) som &r det

overtagande bolaget. Fusionen avser skapa en mer transparent och

effektiv bolagsstruktur. For nérvarande ar fusionen pédgdende och
berdknas vara slutford efter utgédngen av det forsta kvartalet 2026.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

. Ankarhagen emitterade 200 Mkr i icke sdkerstallda grona obligationer. Som
en del av anvandningen av emissionslikviden forvarvades resterande 49,4
procent av aktierna i Luxora Invest AB, vilket innebdr att Ankarhagen nu ar
ensam agare till fastigheterna Luxor 7, Norrskenet 5 och Zodiaken 7 i Motala.

. Vidare amorterades 48 Mkr av I&nen som kom med vid férvarvet av
Presterud 1:11 och Presterud 1:36 samt 40 Mkr dgarlén.

Efter balansdagen har koncernen ingdtt ytterligare réntederivat om nominellt 175
Mkr i syfte att 6ka réntebindningen.
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Fastigheten Neonljuset 3 | Eskilstuna adar en
nybyggnation at Renta AB fardigstdlits under dret.
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INNEHALL

Perioden i korthet
Intjégningsformdéaga

Intakter, kostnader

Intjaningsformaga

Definition av intjaningsformaga
Aktuell intjaningsférmdaga baseras pd det fastighetsbestdind som dgdes vid
periodens utgédng och utgdr en tolvmdanadersillustration av Ankarhagens

Aktuell intjaningsférmaga

1Jan 2026 1 Okt2025 1Jul2025 1 Apr2025 1 Jan 2025

och resultat intjaningskapacitet vid denna tidpunkt. Intjdningsférmdégan ar inte en Hyresvarde 208,2 121,2 116,9 115,5 112,5
prognos och tar inte hansyn till framtida forandringar i exempelvis hyror, Serviceintdkter 14,7 57 55 4,8 7.2
Fastighetsbestand vakanser, kostnader eller rdntor. Forvary som annu inte tilltratts inkluderas Vakans -29.,4 -10,0 -6,1 -9.3 -8,7
och hyresgdster inte. Int&kter 193.4 117.0 116,3 1110 1110
) Fastighetskostnader -44.9 -17.7 -17.2 -17.3 -16,9
Hallbarhet Bed®dmningen utgdr frdn kontrakterade hyresintdkter, justerade for Driftnetto 148.5 993 991 93,7 94,1
‘ e hyresrabatter och garantier. Dartill inkluderas serviceintakter hanforliga till Férvaltnings- och

e isiEing ersdttning for exempelvis fastighetsskatt, el, viirme, vatten och aviopp, administrationskostnader -25,0 -20,2 -20,6 21,9 21,9
Finansiella rapporter avfallshantering samt snordjning. Resultat fr&n intresseféretag 0,0 12,3 11,9 11,5 10,0
. ) . . Finansnetto inkl. fomtrattsavgald -49.,9 -29.7 -31.7 -36.2 -37.0
Definitioner Fastighetskostnaderna ar baserade pd faktiskt utfall under den senaste Férvaltningsresultat 73.7 61,7 58.8 472 45,2
tolvmdénadersperioden, justerade for bolagets innehavstid i respektive Avgaér minoritet 4,0 0.0 0.0 0.0 0.0

fastighet. Kostnader for forvaltning och administration utgdr frén faktiskt Forvaltningsresultat, justerat for
utfall under motsvarande period. minoritet 67.7 61,7 58,8 47,2 45,2

Finansnetto har berdknats med utgdngspunkt i utestéende réntebdrande
Kommentar till intjaningsféormaga

Fran ingdngen av &ret har koncernens driftnetto i intjdningsformégan édkat med
58 procent till 148,5 Mkr, samtidigt som férvaltningsresultatet justerat for

minoritetsandel har 6kat med 50 procent till 67,7 Mkr jadmfért med ingéngen av
intjaningsférmdagan inkluderade d& koncernens proportionella andel. | aktuell Aret.

skulder, inklusive tomtrattsavgdld och aktuell réntenivé pd respektive
balansdag.

I j@mforelseperioderna redovisades Luxora Invest AB som intresseféretag och

period ar bolaget konsoliderat som dotterbolag och ingdr dérmed fullt ut i
Utvecklingen forklaras av fortsatt positiv nettouthyrning, stabil dverskottsgrad

och god kostnadskontroll. Darutdver har lagre finansieringskostnader, till foljd av
sankta upplédningsmarginaler och lagre referensrdnta, haft en positiv effekt trots

intjaningsféormdagan. Berdkningen baseras i dvrigt pd samma principer i
samtliga perioder.

For forvarvet av Presterud, som tilltréiddes i slutet av december 2025, har en ndgot hogre rantebdrande skuld.

kostnader estimerats eftersom historiskt utfall inte varit tillgéngligt. L . . ) ) .
Intjaningsformdagan per 1jan 2026 visar heldrseffekt av Luxora Invest AB och

forvarven av Presterud 111 och Presterud 1:36.
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INNEHALL

Perioden i korthet
Intjégningsformdéaga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesté&nd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregéende ar vid
resultatposter och nédrmast foregdende arsskifte for balansposter.

Januari — december 2025

Intékter

Intékterna dkade med 10 procent till 116,1 Mkr (105,1). Tillvéxten &ar huvudsakligen hanforlig till
positiv nettouthyrning, fastighetsforvary, genomférda omférhandlingar samt
hyresindexeringar. Av de totala intédkterna uppgick hyresintdkterna exklusive
hyresrabatter till 108,0 Mkr (97,9). Hyresrabatter uppgick till —4,4 Mkr (-3,2). Taxebundna
intakeer till 6,3 Mkr (5,6), fastighetsskatt till 2,5 (1,7) och évriga intékter till 3,7 Mkr (3,1).

I jamforbart besténd 6kade intdkterna med 7 procent. Den positiva utvecklingen i det
jamforbara besténdet visar att den underliggande intjaningsformdégan stdrktes under
Aaret som ett resultat av stark nettouthyrning. Utvecklingen visar en stabil organisk tillvéxt i
best&ndet.

Kontrakterad &rshyra ékade med 74 procent och uppgick vid periodens slut till 183,8 Mkr
(105,6). Den ekonomiska vakansen uppgick till 24,4 Mkr (7,1), motsvarande en ekonomisk
uthyrningsgrad om 88 procent (94). Av bolagets hyresintékter ér 95 procent (99) indexerade
genom &rliga upprakningar i enlighet med hyresavtalens indexklausuler.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna édkade med 10 procent till -18,5 Mkr (-16,9). Okningen ar hanforlig till
fastighetsforvarv. | jamforbart best@nd var fastighetskostnaderna marginellt lGgre.
Elkostnader samt kostnader for reparation och underhdll minskade medan fastighetsskatt
och varme 6kade. Genom aktiv forvaltning och I6pande effektiviseringar verkar bolaget
for fortsatt stark kostnadskontroll inom drift och férvaltning.

Driftnetto

Driftnettot 6kade med 11 procent till 97,6 Mkr (88,3). | jmforbart bestdnd ékade driftnettot
med 8 procent. Driftnettodkningen ar ett resultat av okade hyresintdkter i kombination
med stabila fastighetskostnader frén en effektiv aktiv forvaltning.
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Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna minskade med 3 procent till -21,4 Mkr (-21,9).
Minskningen forklaras av positiv nettoeffekt fr&n kundfoérluster, I&gre personalkostnader och
konsultarvoden. Forvaltnings- och administrationsomkostnader som andel av totala
hyresintékter minskade darmed for tredje areti rad.

Andelar i resultat fran intressebolag
Andelar i intressefdretaget Luxora Invest AB bidrog positivt med 10,3 Mkr (1,9).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -35,5 Mkr (-40,6). Forbattringen hénfors framst till lGgre
upplaningsmarginaler och en sénkt referensrénta under &ret, vilket motverkade effekten av
en dkad nettoskuld.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet Gkade med 83 procent till 514 Mkr (28,1). Okningen férklaras av ett hogre
driftnetto, drivet av positiv nettouthyrning och genomforda forvary, samt en lagre
genomsnittlig l&nerdnta under perioden.

Resultat fran stegvis forvarv av intressebolag till dotterforetag
Resultat frén stegvis forvary av intressebolag avseende Luxora Invest AB till dotterbolag
uppgick till 21,3 MKr (-).

Vardeforandring fastigheter

Oredliserade vardeférandringar pd forvaltningsfastigheter péverkade periodens resultat med
56,1 Mkr (53,0). Realiserade vardeforandringar pd forvaltningsfastigheter péverkade resultatet
med 2,0 Mkr (0,0).

Virdeforandringar finansiella instrument

Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument uppgick till -11 Mkr (1,0), hanfoérlig till lagre
marknadsrdntor under perioden. Inga realiserade vardeférandringar pd finansiella instrument
har pdverkat resultatet.
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INNEHALL

Perioden i korthet
Intjégningsformdéaga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesté&nd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Skatt
Skattekostnaden for perioden uppgick till -23,5 Mkr (-20,3).

Aktuell skatt uppgick till -4,3 Mkr (-4,1) och avser skatt pd d&rets beskattningsbara resultat.

Uppskjuten skatt uppgick till -19,2 Mkr (-16,1) och hanfor sig framst till forandringar i
tempordara skillnader kopplade till fastigheternas vardeutveckling samt omvdardering av
finansiella instrument.

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 105,8 Mkr (61,6), varav 1054 Mkr (61,6) var hanférligt till
bolagets aktiedgare.

Kassaflode

Kassaflodet frén den I6pande verksamheten fore forandringar i rérelsekapital kade med

51 procent och uppgick till 37,2 Mkr (24,7), Forbdattringen drivs framst av ett hogre driftnetto
om 97,6 Mkr (88,3), vilket indikerar forbattrad intjaningsformdéga i fastighetsportfoljen.

Forvaltnings- och administrationskostnader minskade n&got till -21,4 Mkr (-21,9), vilket visar

p& bibehdllen kostnadskontroll trots en storre verksamhet. Justeringar for poster som inte
ingdr i kassaflddet var i nivé med foregéende ar (2,0 Mkr jamfort med 2,2), vilket innebdr att

resultattillvéxten i huvudsak ocksd fatt genomslag i kassaflodet. Betald rénta uppgick till
-36,0 Mkr (-40,6).

Den lagre réintebetalningen jamfért med foregdende &r har ocksd haft en positiv
kassaflddespdverkan och bidragit till okningen i operativt kassaflode.

Forandringar i rérelsekapital uppgick till +11,9 Mkr (-5,6). Kassaflddet frén den |dpande
verksamheten mer an férdubblades jamfort med féregédende &r och uppgick till 49,1 Mkr
(19,0).

Kassaflodet frén investeringsverksamheten uppgick till -174,9 Mkr (-91,8), vilket
innebdr en vasentligt hogre investeringsnivé an féregéende &r. Forvary av
forvaltningsfastigheter uppgick till -166,8 Mkr (). Dartill uppgick investeringar i ny-,
till- och ombyggnationer till -62,8 Mkr (-35,4), vilket visar pd& ett dkat fokus pé
vé@rdeskapande investeringar i befintligt besténd. Avyttringar av fastigheter
bidrog positivt med 40,4 Mkr (=), vilket delvis finansierade investeringarna.
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Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 158,7 Mkr (68,0), en tydlig 6kning jamfort

med féoregdende &r och en direkt foljd av den hogre investeringsnivan.

Sammantaget 6kade likvida medel med 32,8 Mkr (-4,8). Vid periodens slut uppgick likvida medel
till 59,3 (26,5). Bolaget uppvisar darmed en tydligt stérkt operativ kassagenerering, en aktiv och

vardeskapande investeringsstrategi.

Fjarde kvartalet 2025

Intékterna uppgick i fjgrde kvartalet till 35,2 Mkr (27,8). Fastighetskostnaderna uppgick
till -5,4 Mkr (-4,7), vilket medforde ett driftnetto om 29,7 Mkr (23,1).

Forvaltnings- och administrationskostnader uppgick till -8,3 Mkr (-6,6). Resultat frédn
intresseféretag uppgick till 2,2 Mkr (1,9). Finansiella intékter uppgick till 0,3 Mkr (0,4) och
finansiella kostnader till -9,2 Mkr (-9,7). Férvaltningsresultatet uppgick dérmed till 14,8
MKr (9,1).

Resultat frén stegvisa forvary uppgick till 21,4 Mkr (-). Vardeférandringar pd finansiella
instrument uppgick till 0,7 Mkr (3,0) och vardeférandringar pé fastigheter till 1,5 Mkr (51,9).
Resultat fore skatt uppgick till 38,3 Mkr (64,0).

Aktuell skatt uppgick till -3,1 Mkr (-0,9) och uppskjuten skatt till -8,3 Mkr (-13,3).

Arets resultat efter skatt uppgick till 26,4 Mkr (49,7), varav 26,0 MKr (49,7) var hanforligt till
moderbolagets aktiedgare.

Utdelningsforslag
Styrelsen foreslér utdelning om 3,0 Mkr, vilket motsvarar 13,00 kr per aktie for
verksamhetsdret 2025.

Arsstamma
Ankarhagen Fastigheter AB (publ.) &rsstémma dger rum mdéndagen den 20 april klockan
09:00 p& Tegnérgatan 3 i Stockholm.
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INNEHALL

Perioden i korthet
Intjégningsformdéaga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesté&nd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Fastighetsbestand och hyresgaster

Fastighetsportfoljen

Hyresvardet for fastighetsbestédndet uppgick till 208 Mkr (113) vid periodens
utgdng och hade en total uthyrningsbar yta om 265 300 kvm (118 800),
fordelat pd 42 fastigheter (38). Det detaljplanerade markinnehavet
omfattade cirka 1200 000 kvm (500 000).

Forvaltningsfastigheternas varde och vardeforandring
Fastighetsvdardet vid periodens utgdng var 2 111 Mkr (1 320). Varderingen
motsvarar en genomsnittlig direktavkastning om 7,4 procent (7,0).

Fastighetsbesté&ndets bokférda varde dkade med 791 Mkr (88) och hdarleds till
konsolidering av Luxora Invest AB om 530 Mkr, forvarv av Presterud 1:11 och
Presterud 1:36 om 167 Mkr samt investeringar i befintliga fastigheter om 75
Mkr avseende nybyggnation och hyresgdstanpassningar, forsaljningar
uppgick till -37 Mkr (0,0) samt orealiserade vardefdrandringar om 56 Mkr (53).

Vardeforandring fastighetsbestand

Jan-dec Jan-dec
Mkr 2025 2024
Fastighetsbestand vid periodens bérjan 1320 1232
Tilkommande via stegférvary av tidigare intressebolag 530 -
Forvarv 167 —
Investeringar i befintliga fastigheter 75 35
Forsaljningar -37 -
Orealiserade vardeférandringar 56 53
Fastighetsbestand vid periodens slut 2111 1320
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Hyresgaster

Ankarhagen hade vid periodens slut 267 hyresgdster (85) fordelade pd 359
hyresavtal (103). De tio storsta hyresgdsterna utgjorde 37 procent (40) av
hyresintdkterna. Statliga och kommunala hyresgdster utgjorde 26 procent (12)
av den totala kontrakterade érshyran. Vid periodens utgdng var den
genomsnittliga durationen 4,6 &r (4,0) och 28 procent (22) av kontraktsvardet
hade ett forfall fem ar eller senare. Den ekonomiska vakansen i bestédndet
uppgick vid periodens slut till 24 Mkr (7) fordelat dver 57 308 kvadratmeter

(8 887), vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 88 procent (94). Den
l&dgre uthyrningsgraden beror pd& férvarvet av Presterud 1:11 och 1:36 samt
konsolidering av Luxora Invest AB.

Forfallostruktur hyresavtal

Kontrakterad Antal
Forfalloar drshyra, Mkr  Andel, % avtal, st
Ar1 21 12 211
Ar2 42 23 66
Ar3 13 7 19
Ar4 26 14 31
Ars 15 8 8
Ar 5+ 66 36 24
Totalt 184 100 359

Framtida kontrakterade hyresintéakter

Kv4  Andel,
Kontraktsvdrde, Mkr 2025 %
Avtalade hyresintékter ér 1 173 21
Avtalade hyresintdkter mellan ér 2 och 5 422 51
Avtalade hyresintdkter efter ar 5 236 28
Totalt 831 100

Nettouthyrning
Nettouthyrningen uppgick for hel&ret till 10,9 Mkr (3,2).



INNEHALL

Perioden i korthet
Intjégningsformdéaga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesté&nd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Hallbarhet

Att utveckla energieffektiva och miljovanliga byggnader &ar en viktig del i
Ankarhagens strategiska arbete med att forvarva, utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter. Genom vart arbete kan vi bland annat minska
driftskostnader, 6ka fastigheternas attraktionskraft och minimera
h&llbarhetsrelaterade risker.

Energieffektivisering

Genom att félja upp och analysera energianvéandningen i besténdet kan
vi identifiera effektiviseringspotential och genomfdra dtgdrder som
minskar energiforluster. Energieffektivisering ar ddrmed den viktigaste
insatsen for att reducera bolagets klimatpdverkan.

Efter utgdingen av 2025 har Ankarhagen beslutat om ett nytt
héllbarhetsmdal: energianvéndningen ska minska med 15 procent till och
med 2030, motsvarande 3 procent per &r. Mé&let omfattar fastigheter dar
Ankarhagen har rédighet dver el- och/ eller fijarrvéirmeabonnemang,
som har agts eller férvaltats under minst 12 mé&nader och dar
sammanhdngande energistatistik finns tillgéanglig. Vid utgdngen av 2025
uppgick energiforbrukningen till 100 kwWh/ kvm.

Under 2025 har vi fortsatt att prioritera energieffektivisering i befintligt
besté&nd. Sex LED-konverteringsprojekt har genomfdrts med en total
investering om 0,8 Mkr, vilket har resulterat i energibesparingar om 30 till
70 procent per anldggning. P& fastigheten Tdllekullen 1:18 har en
fiarrvadrmeanladggning installerats som ersdtter tidigare oljepanna, en
investering om 2,4 Mkr som bidrar till minskade utsl@pp och férbattrad
energiprestanda. V&r ambition ar att driva en gréon omstalining av
fastigheterna genom att successivt forbattra energiklasserna och
miljocertifiera bestédndet.
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Fastigheten Tdllekullen 1:18 dar Ankarhagen
installerat en ny fidrrvdrmeanlaggning under 2025.

Energideklarationer

10
Under 2025 har Ankarhagen forflyttat sin 8
sista fastighet inom energiklass G till 6
energiklass E. Energioptimeringsinsatser 4
pagadr fortsatt for den fastighet som i 2 I
0 |
A B c D E F G

dagslaget har energiklass F.

Antal 2024 m Antal 2025

Gront finansiellt ramverk

Under fjarde kvartalet 2025 har Ankarhagen arbetat med att ta fram ett gront
finansiellt ramverk infor utgivande av Ankarhagens grona obligation i bdrjan av 2026.
Ramverket utgdr frédn internationella principer for gron finansiering och definierar
vilka investeringar som kan klassificeras som grona. Det omfattar bland annat
nyproduktion, befintliga byggnader, renoveringar och energibesparande &atgdrder
och stdaller tydliga krav p& exempelvis energiprestanda, miljocertifieringar och
anvandning av férnybar energi. Det grona finansiella ramverket finns tillgangligt p&
ankarhagens hemsida, ankarhagen.se/obligation.
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INNEHALL

Finansiering

Perioden i korthet

Inj&ningsférmaga Finansieringskallor Rantebarande skulder Av de rdntebdrande skulderna utgjorde 55
procent Swedbank, 21 procent Handelsbanken, 13

procent Danske Bank, 5 procent Nordea och 6
procent for dvriga. Lénet frén Triol Kapital ar
amorterat efter periodens utgéng.

Ankarhagens kapitalstruktur vid periodens slut bestod av eget De rdntebdrande skulderna i koncernen uppgick vid
kapital om 848 Mkr (599), réintebdrande skulder om 1107 Mkr (698),  periodens slut till 1107 Mkr (698), varav 1088 Mkr (643)
uppskjuten skatt 145 Mkr (120). Ovriga skulder uppgick till 162 Mkr avsdg sakerstallda bankldn och 19 Mkr (55) avség dvriga
(124). externa réntebdrande skulder.

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesté&nd

och hyresgdster Soliditeten var 37,5 procent (38,9). Ankarhagen samarbetar med fyra nordiska banker for Kapital och réntebindning

att sakerstalla en stabil och kostnadseffektiv Kapitalbindningstiden for rantebdrande skulder var vid

ralbarnet Keplialstruldurens utveckling kapitalforsorning. periodens utgéng 1,1 &r (1,5). Av réntebdrande skulder
Finansiering £ 2400 2262 Svrio skulder Ankarhagens langivare som forfollerlund.er %026 om totalt 72; Mkr (365) utgors
9 14 Mkr av ordinarie I1dpande amorteringar.
2000 145

Finansiella rapporter

1600 1541 2 Uppskjuina 55 o = Swedbank Genomsnittlig ranta pd rantebdrande skulder inklusive
Definitioner 120 skatteskulder = Handelsbanken derivat uppgick vid periodens utgdng till 4,4 procent
1200 (5,). Koncernens genomsnittliga réntebindningstid
698 B Réntebdrande 1107 MKkr = Danske Bank inklusive derivat uppgick vid periodens utgdng till 0,9 &r
800 skulder Nordeq (1,1). Andelen av de réntebdrande skulderna som
400 réntesdkrats genom derivat uppgick till 27 procent (25).
59 m Eget kapital Ovriga Vid periodens utgdng hade koncernen ingdtt
0 rantesdkringar med ett sammanlagt nominellt belopp

Kv4 2024 Kv4 2025 om 300 Mkr (175) med forfall 2027 till 2030. Total

réntesdkring inklusive fastranteldn u Ar till 33
Bank och kreditmarknadsbolag d PPY

Finansiella nyckeltal procent (34).
31 dec Kapitalbindning Rantebindning

2025 2024 Genomsnittlig Genomsnittlig
R&ntebadrande skuld, mkr 1107 698 Belopp, Mkr rdnta, % Andel, % Belopp, Mkr ranta, % Andel, %
Réntesékrad andel, % 33 34 0-1 722 4.5 65 807 51 73
Beldningsgrad, % 52,4 52,8 1-2 160 37 14 75 2,0
Soliditet, % 37.5 38,9 2-3 154 3.7 14 100 29
R&ntetéckningsgrad (12 manader), ggr 2,5 1,7 3-4 71 39 6 75 2,4
Genomsniftlig ranta, % 4,40 5.1 4 &r och senare - - - 50 2.7
Kapitalbindning, ar 11 1.5 Totalt 1107 4,2 100 1107 4,4 100
Rantebindning, &r 0,9 1,1
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INNEHALL

Likviditet och outnyttjade kreditfaciliteter

Likvida medel uppgick vid periodens slut till 59 Mkr (26). Utdver
likvida medel disponerar koncernen outnyttjade kreditfaciliteter
Perioden i korthet om 15 Mkr (=), vilket innebar att den totala disponibla likviditeten

uppgick till 74 Mkr (26) vid periodens utgéng.
Intjégningsformdéaga

Intakter, kostnader . .
och resultat Finanspolicy

Finansiella riskbegransningar
Fastighetsbesténd o i ; ) i } i . : o } )
Enligt finanspolicyn innebdr de finansiella riskbegrénsningarna att soliditeten inte ska understiga 25 procent, att

beldningsgraden I&ngsiktigt ska understiga 65 procent och att réntetéckningsgraden I&dngsiktigt ska dverstiga 2,0.
Riskbegransningarna ska tillsammans sakerstalla koncernens finansiella stabilitet.

och hyresgdaster

Hallbarhet

: o Samtliga riskbegrdnsande nyckeltal har varit uppfyllda under aret.
Finansiering

Belaningsgrad

Finansiella rapporter Réntetackningsgrad Soliditet
Definitioner Ll Utfall Mal Utfall
% 92% 2 ,0gar 2,5 25
< % %
o o > ggr ggr > (V] (i
% agr %
70 30 50
60
o 2,5 40
2,0
40 30
1.5
30 20
20 1.0
10 0.5 10
0 0.0 0
Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4
2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025
mm— Beldningsgrad e Riskbegransning mmm Rntetdckningsgrad, rullande 12 e Riskbegransning — Soliditet s RiskbEgréNsning
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INNEHALL

Perioden i korthet
Intjégningsformdéaga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesté&nd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Finansiella rapporter

Koncernens resultatrakning i sammandrag

Kv4 Jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024
Int&kter 35.2 27.8 116,1 105,1
Totala Intakter 35,2 27,8 116,1 105,1
Fastighetskostnader -5,4 -4,7 -18.5 -16,9
Driftnetto 29,7 231 97.6 88,3
Férvaltnings- och administrationskostnader -8,3 -6,6 -21.4 -21.9
Resultat frdn intresseféretag 2,2 1.9 10,3 1.9
Finansiella intakter 0,3 0.4 0.4 0.5
Finansiella kostnader -9.2 -9.7 -35,5 -40,6
Forvaltningsresultat 14,8 9.1 51,4 28,1
Resultat frdin stegvis férvary av intressebolag fill dotterféretag 21,4 - 21,4 -
Vérdeférandringar pd finansiella instrument 0.7 3.0 -1.1 1.0
Vardeférandringar pd fastigheter 1.5 51,9 58,1 53,0
Resultat fore skatt 38,3 64,0 129.8 82,1
L&dmnade koncernbidrag -0,5 -0,2 -0.5 -0,2
Aktuell skatt -3,1 -0,9 -4,3 -4,1
Uppskjuten skatt -8.3 -13,3 -19,2 -16,1
Arets resultat 26,4 49,7 105,8 61,6
Ovrigt totalresultat - - - -
SUMMA TOTALRESULTAT 26,4 49,7 105,8 61,6
Totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 26,0 49,7 105,4 61,6
Totalresultat h&nférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0.3 - 0.3 -
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INNEHALL

Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Mkr 2025 2024 Mkr 2025 2024
Perioden i korthet TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
iR ST/ Forvaltningsfastigheter 2111,0 1320,2 Aktiekapital 2.9 0.5
InElaer estiseler Nyttjanderatter 40,6 42,4 Ovrigt tillskjutet kapital - 70,0
sl reeulier Andelar i intresseféretag - 112,5 Balanserat resultat inklusive Arets resultat 701,4 528,3
Inventarier, verktyg och installationer 0,2 0.4 Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets Ggare 704,3 598,8
Fastighetsbestand Uppskjuten skattefordran 1,1 0.3 Innehav utan bestdmmande inflytande 143,4 -
och hyresgdster Summa anldggningstillgangar 2153,0 1475,8 Summa eget kapital 847,7 598,8
Omsattningstillgdngar Skulder
Hallbarhet Kundfordringar 27,4 21,1 Langfristiga skulder
. e Aktuella skattefordringar 6,2 7.1 Ovriga avsattningar 0.5 0.5
FNENEIETING Ovriga fordringar 58 2,2 Skulder till kreditinstitut 3850 264,3
: : Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 10,2 8.4 Skulder fill aktiedgare 6,2 16,5
Finansiella rapporter
Likvida medel 59,3 26,5 Leasingskuld 38,6 40,3
Definitioner Summa omsdttningstillgangar 108,8 653 Uppskjutna skatteskulder 145,3 120,4
SUMMA TILLGANGAR 22618 15411 Ovriga langfristiga skulder 0.4 0.4
Summa langfristiga skulder 576,0 4424
Kortfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut 703,5 378,8
Skulder fill aktieagare 1.0 0.8
Leasingskuld 1.8 1.4
Derivatinstrument med negativt marknadsvarde 2,5 1.4
Leverantérsskulder 28,3 9.9
Skatteskulder 13.8 10.8
Ovriga skulder 32,6 61,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 54,8 35,0
Summa kortfristiga skulder 838,2 499.8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2261,8 15411
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INNEHALL

Perioden i korthet
Intjéningsformdéga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesténd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

Eget kapital
hanforligt till  Innehav utan
Ovrigt tillskjutet Balanserade moderbolagets bestdtmmande Totalt eget

Mkr Aktiekapital kapital  vinstmedel dgare inflytande kapital
Ingdende 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 dgare
Aktieagartillskott - 70,0 - 70,0 - 70,0
Utdelning - - -2,5 -2,5 - -2,5
Utgdende balans 31 december 2024 0,5 70,0 528,3 598,8 - 598,8
Ingdende balans 1 januari 2025 0,5 70,0 528,3 598,8 - 598,8
Periodens resultat - - 105,4 105,4 0.3 105.8
Stegvist forvarv av intressebolag fill dotterféretag - - - - 146,1 146,1
Fondemission 2,4 - 2,4 = - -
Omklassificering aktiedgartillskott - -70,0 70,0 = = =
Transaktioner med aktiedgare i deras egenskap av agare
L&dmnade utdelningar - - - - -3,0 -3.0
Utgdende balans 31 december 2025 2,9 - 701,4 704,3 143,4 847,7
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INNEHALL

Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

Kv4 Jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024
Perioden i korthet Den I6pande verksamheten
Driffnetto 29,7 23,1 97.6 88,3
Inganingsformaga Férvaltnings- och administrationskostnader -8,3 -6,6 -21,4 -21,9
. Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet 0.5 0.6 2,0 2,2
Intakter, kostnader . B
Erhdllen ranta 0.3 0.4 0.4 0.5
och resultat Erlagd rénta 96 107 -36,0 40,6
: . Betald skatt -1,7 -0.8 -5.4 -3.8
Fastighetsbestdnd — —
. Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére féréndringar av 11,0 6,0 37,2 24,7
och hyresgdaster rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -0,5 -8,1 0.2 -5,5
Hallbarhet Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 10,8 3.5 11,7 -0,1
Finansiering Kassafléde fran den I6pande verksamheten 21,2 1,5 491 19.0
Investeringsverksamheten
Finansiella rapporter Férvarv av férvaltningsfastigheter -166.8 - -166.8 -
Avyttrade férvaltningsfastigheter 40,4 - 40,4 -
Definitioner Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer av
férvaltningsfastigheter -32,1 -8.7 -62,8 -354
Férvarv av maskiner och inventarier - -0,3 - -0.4
Forvarv av andelar i intresseféretag 12,5 - 14,2 -56,0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -146,0 -9,0 -174,9 -91,8
Finansieringsverksamheten
Erhdlina aktiedgartiliskott - 16,6 - 70,0
Upptagna lan 165,2 -1,4 250,1 32,7
Upptagna évriga 1&n 15,0 - 15,0 -
Amortering 1&n -26,2 -5,2 -39.6 -20,9
Amortering dgarldn -2,1 -5,7 -10,8 9.1
Amortering leasingskuld -0,2 -0,3 -1.3 -1,6
Amortering dvriga skulder - - -54,6 -0,7
Aterbetalda depositioner -0,0 - 0,0 -
Utbetald utdelning - - - -2,5
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 151,6 3,9 158,7 68,0
Fordndring av likvida medel 26,8 -3,6 32,8 -4,8
Likvida medel vid periodens bérjan 32,5 30,1 26,5 31,2
Likvida medel vid periodens slut 59,3 26,5 59,3 26,5
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INNEHALL

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Kv4 Jan-dec
. ' Mkr 2025 2024 2025 2024
RSl L et Nettoomsattning 48 45 17,6 17,3
o . Totala intakter 4,8 4,5 17,6 17,3
Intjéningsformdéga .
Ovriga externa kostnader -2,5 -2,7 -8,5 -8,0
Intakter, kostnader Personalkosthader -2,8 -2,5 -10,8 -11,2
och resultat AV‘/nedSkriVningOr ‘0,0 ‘0,0 ‘O,] —O,]
Ovriga rérelsekostnader 0,0 -0,0 0.0 -0,0
Fastighetsbestdnd Rorelseresultat -0,5 -0,7 -1,8 -2,1
och hyresgdster Finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernféretag - - - -
Hallbarhet e s .
Ranteint&kter och liknande resultatposter 1.1 0.9 3.9 2,6
) . Rantekostnader och liknande resultatposter -1,2 -0,9 -4,1 -3,1
Finansiering
Resultat efter finansiella poster -0,6 -2,0 -2,1 -2,5
Finansiella rapporter Bokslutsdispositioner
Erlagda/erhdlina koncernbidrag 2.3 5,0 2,3 5,0
Definitioner Resultat fére skatt 1,7 4,3 0,2 24
Uppskjuten skatt - - = -
Aktuell skatt -0,1 -0.4 -0,1 -0.4
ARETS RESULTAT 0.1 3,9 0,1 2,0
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INNEHALL

Perioden i korthet
Intjéningsformdéga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesténd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

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

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anldggningstillgangar Bundet eget kapital

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 0,0 0,1 Aktiekapital 2,9 0.5

Inventarier och installationer 0,2 03 Summa bundet eget kapital 2,9 0,5

Andelar i koncernféretag 105,5 99,4 Fritt eget kapital

Fordringar hos koncernféretag 190,5 186,1 Balanserat resultat 168,9 169.2

Summa anldggningstillgangar 296,3 285,8 Arets resultat 0,1 2,0

Omsattningstillgangar Summa fritt eget kapital 168,9 171,3

Kundfordringar Summa eget kapital 171,8 171,8

Fordringar hos koncernféretag 9.3 7.7 Obeskattade reserver 2,1 2,0

Ovriga fordringar 03 0,7 Skulder

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1,1 1,0 Langfristiga skulder

Kassa och bank 0,9 3,5 Skulder fill koncernféretag 104,0 72,1

Summa omséttningstillgangar 1,7 12,9 Skulder fill aktieGgare 6.2 16,5

SUMMA TILLGANGAR 307,9 298,8 Ovriga langfristiga skulder 5 29,4
Summa langfristiga skulder 110,2 118,1
Kortfristiga skulder
Skulder fill koncernféretag 2,1 1.2
Skulder fill aktiedgare 1.0 0.8
Leverantérsskulder 1.8 1.8
Skatteskulder 0,1 0.1
Ovriga skulder 16,2 1,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2,5 1.9
Summa kortfristiga skulder 23,8 7,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 307.9 298,8
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Perioden i korthet
Intjéningsformdéga

Intakter, kostnader
och resultat

Fastighetsbesténd
och hyresgdaster

Hallbarhet
Finansiering
Finansiella rapporter

Definitioner

Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt for en rullande tolvmdanadersperiod, i
procent av genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad, %
Externa réntebdrande skulder vid érets utgdng i relation till
fastighetsvarde.

Direktavkastning, %

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

Direktavkastning (impl.), %
Driftnetto for de senaste tolv ménaderna i relation till
periodens utg&ende fastighetsvarde.

Driftnetto
Hyresintdkter reducerade med fastighetskostnader.

EBITDA

Driftnetto minskat med kostnader for forvaltnings- och
administrationskostnader samt tomtratter med tilladgg for
erhdlina resultatandelar frén intresseféretag.

Eget kapital
Skillnaden mellan tillgéngar och skulder.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterade hyresintakter pd drsbasis direkt efter
periodens utgéng i relation till hyresvarde.

Fastighetskostnader
Direkta fastighetskostnader, sédsom kostnader for drift,
media, underhdll och fastighetsskatt.

Fastighetsvarde
Fastigheternas marknadsvarde.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i Ibpande och aktiv férvaltning.

Forvaltningsresultat
Hyresintdkter minus fastighetskostnader, central
administration och finansnetto.

Genomsnittlig ranta, %

Volymvagt snitt av gdllande réantor for 1an,
rénteswappar, certifikat, obligationer samt réntetak
vars taknivé uppndtts.

Hyresduration, ar
Den végda genomsnittliga &terst@ende 16ptiden pd&
hyresavtalen.

Hyresintakter
Debiterade hyresintakter inklusive tilldgg for
serviceintdkter och rabatter.

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintékter pd drsbasis samt
beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

Kapitalbindningstid, ar
Volymvagt snitt av &terst@ende tid fram till
forfallotidpunkt for 1&n, certifikat och obligationer.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterade hyresintdkter pd Arsbasis raknat som
lokalhyra inkl. index och exkl. serviceintakter.

Kontraktsvéarde
Lokalhyra och index enligt hyresavtal.

Nettobelaningsgrad, %
Rantebdrande nettoskuld vid érets utgéng i relation
till fastighetsvarde.

Nettoskuld

Summan av externa réntebdrande skulder minskat
med likvida medel, i fastighetsl&n inréknas alla
réntebdrande och andra I&n som avser
fastigheterna.
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Nettouthyrning

Netto av drshyra, exkl. rabatter, tilligg och
fastighetsskatt, for nytecknade, uppsagda och
omforhandlade kontrakt samt konkurser. Ingen
h&nsyn tagen till kontraktstiden.

Réntebindning, ar
Genomsnittlig &terstdende 16ptid pd réntan for
rantebdrande skulder med hdnsyn tagen till derivat.

Réntetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat, inklusive resultat frén
intresseforetag, 6kat med rantekostnader i relation till
rantekostnader.

Skuld till kreditinstitut
Summan av réntebdrande |&n utstallda av
kreditinstitut.

Soliditet, %
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid
periodens slut.

Substansvirde (NRV)

Redovisat eget kapital och innehav utan
best&mmande inflytande, med &terldggning av
derivat och uppskjuten skatt.

Uthyrningsbar yta, kvm
Total uthyrbar yta i samtliga lokaler, exklusive
lokalarea i byggnader som &r under uppférande.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i relation till intdkter.
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