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Om Ankarhagen

Ankarhagen férvarvar, utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter inom
lager, latt industri och handel. Koncernens fastigheter ér belédgna i Mellan-
sverige, frdn Stockholm i &st till Karlstad i vést. Ankarhagen ar ett publikt
bolag med en fastighetsportfolj bestdende av 40 fastigheter till ett viirde om
cirka 1,2 miljarder kronor.

Affarsidé
Ankarhagens affarside ar att forvarva, utveckla och férvalta kommersiella fastigheter.
Koncernen fokuserar framst pd lokaler for lager och 1att industri i Mellansverige.

Vision
Ankarhagen dr det innovativa fastighetsbolaget som ar bdst pd att skapa varden.

Vdra 10 storsta hyresgdster
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Aret i korthet

83Mkr

Hyresintdkterna 6kade
med 29 % frén 64 Mkr

45Mkr

Resultatet minskade
med 74 % frén 172 Mkr

68Mkr

Driftnettot 6kade med
40 % frén 49 Mkr

] 213Mkr

Fastighetsvardet 6kade
med 23 % fr&n 990 Mkr

25Mkr

Forvaltningsresultatet
6kade med 13 %

4,2(""

frén 4,8 &r

frdn 22 Mkr

35+

Soliditeten minskade
med 4 procentenheter

38

6kade fr&n 18 %

frdn 39 %

Vasentliga handelser

Foérvérv av 8 fastigheter

Under 2022 férvarvades atta

nya fastigheter beldgna

inom koncernens befintliga
férvaltningsomraden, Orebro

och Karlstad. Total uthyrbar

area uppgdr till drygt 20 000
kvadratmeter och genomsnittligt
forvarvspris motsvarar cirka 6 000
kronor per kvadratmeter.

Intensifierat héllbarhetsarbete

och grént lan

Under dret har arbetet intensifierats
for att uppnd koncernens
hallbarhetsmdl. | skrivande stund

befinner sig flera fastigheter i
pdgdende certifieringsprocesser for
Miljdbyggnad i Drift. Halloarhets-
arbetet har resulterati att
Ankarhagen erhdllit sitt forsta

gréna lan.

Fastighetsportfoljen passerar

1,2 miljarder

Forvaltningsarbete,
projektutveckling och forvéry
resulterade i att fastighetsportféljen
under d@ret passerade en miljard
och uppgick vid @rets slut till 1,2 Mdr.
Sedan starten 2011 har koncernens
fastighetsportfdlj vuxit i snitt med
drygt 30 procent per dr.

100 procent férnybar el

Under 2022 uppfyllde Ankarhagen
mdlet om 100 procent férnybar el
ddr koncernen har r&dighet 6ver
elabonnemangen. Vidare arbetar
koncernen tillsammans med
hyresgdsterna fér en dvergdng
till férnybar el. Detta sker genom
dverenskommelser om gront
hyresavtal, som i skrivande stund
uppgdr till 40 procent.

Fardigstdllande av nyproduktion
Under 2022 fardigstdalldes
byggnationen av en produktions-
anléggning i Stockholm. Ett
15-Arigt hyresavtal tecknades
med ett kontraktsvérde om 71
Mkr. Byggnaden ar certifierad i
Miljébyggnad Silver.

Publikt bolag

Under d&ret har Ankarhagen
Fastigheter AB dvergdtt fr@n

att vara ett privat till ett publikt
aktiebolag. Overgdngen ses i
férsta hand som en naturlig del i
bolagets utveckling att framdver
mojliggdra kapitalanskaffning i
noterad miljé.
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Durationen minskade

Andel gréna hyresavtal



Flerarsoversikt

Koncernen 2022 2021 2020 2019
Hyresintdkter, Mkr 83 64 49 47
Driftnetto, Mkr 68 49 33 32
Overskottsgrad, % 82 76 67 70
Forvaltningsresultat, Mkr 25 22 9 22
Periodens resultat, Mkr 45 172 50 7
Fastighetsvarde, Mkr 1213 990 743 536
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area, tusen kvm 18 94 94 82
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 10 290 10 587 7 949 6506
Antal férvaltningsfastigheter, st 40 32 32 28
Eget kapital, Mkr 459 417 245 201
Rantebdrande nettoskuld, Mkr 594 459 424 288
Balansomslutning, Mkr 1325 1081 812 609
Kassafléde fran I6pande verksamheten, Mkr 35 16 13 -5
Beldningsgrad, % 53 49 59 60
Nettobeldningsgrad, % 49 46 57 54
Rantetdckningsgrad, ggr 2,4 29 2,0 3,7
Soliditet, % 35 39 30 33
F u mm ]
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' Avyttring av 22 fastigheter. 2 Overgdng till IFRS.
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Var tillvaxthistoria

Ankarhagen grundades 2011. Sedan starten har fastighetsportféljen vuxit

55 Mkr*

Ankarhagen AB
grundas och uppfér tvd
férskolor i Orebro
Ankarhagen AB grun-
das av Markus Sjévall
och Altira AB. Bolaget
forvarvar tvé detaljpla-
nerade fastigheter

av Orebro kommun i
tvd av stadens mest
expansiva bostads-
omrdden. 15-&riga
avtal tecknas med en
fristdende férskolekon-
cern och en férskola
uppfors pd respektive
fastighet.

Byggnation av bostéder
Ankarhagen erhdller forstu-
die pd& en fastighet i Orebro
som dar detaljplanerad for
bostdader. Ankarhagen ingér
joint venture med SHH Bo-
stad och inleder ett projekt
som omfattar uppférandet
av 20 bostadsrdatter.

*Fastighetsvdrdet

i snitt med drygt 30 procent per ar.

66 Mkr*

Ankarhagen avyttrar férskolor
och foérvérvar 35 bilprovnings-
fastigheter i Mellansverige
Ankarhagen avyttrar de tva for-
skolorna som uppférts i Orebro
till fastighetsfonden Landsort
Care. Bostadskvarteret i Orebro
fardigstdlls och bostadsrdtterna
avyttras. Ankarhagen forvarvar
en fastighetsportfolj av Séder-
port bestdende av 35 bilprov-
ningsfastigheter med en total ut-
hyrningsbar yta om cirka 20 000
kvm. Fastigheterna ar lokalise-
rade pd 32 orter i Mellansverige.
Koncernen inleder en inriktning
mot lager och latt industri.

2014

Foradlingsarbete och
ytterligare férvarv
Ankarhagen inleder forad-
lingsarbete av den fastig-
hetsportfélj som forvarvats
av Séderport. Fastigheter
utan tydlig utvecklingspoten-
tial i svaga orter frén den for-
varvade portféljen avyttras,

hyresavtal omférhandlas och
en byggnation &t Ryds Bilglas
inleds p& en av fastigheter-
na. Ett kompletteringsforvary
genomfors i Eskilstuna av
Schenker.

Ankarhagen Fastigheter AB - ﬂrsredovisning 2022

117 Mkr*

Forvarv av fastigheteri
Stockholm och Vésterés
Ankarhagen férvarvar
fem fastigheter av OK
Ekonomisk Férening
med en uthyrningsbar
area om cirka 8 000 kvm
i expansiva industriom-
rdden runt Stockholm.
Vidare forvarvas en
fastighet i Vasterds av
ett danskt konkursbo
om cirka 2 000 kvm.
Fastighetsbest&ndet
passerar 100 Mkr.

Forvarv av atta
bilhandelsfastigheter
i mellersta och sédra
Sverige

Ankarhagen forvarvar
en fastighetsport-

folj bestdende av
bilhandelsfastigheter
utspridda &ver landet
med en yta om cirka
25 000 kvm. Storsta
hyresgdst ar Bilia
Toyota.

210 Mkr*



536 Mkr*

Tredrig affarsplan faststalls

och fortsatt utékning av fastighets-
bestdndet

Under dret passerar vardet pd fast-
ighetsportfoljen 500 Mkr. En tredrig
afférsplan upprattas med malsatt-
ning att nd 1 mdr i fastighetsvarde.
Ankarhagen férvarvar en fastighets-
portfdlj bestdende av Atta fastighe-
ter av en norsk fastighetsfond med
en total uthyrningsbar yta om cirka
20 000 kvm.

424 Mkr*

Koncernen genomfoér
omstrukturering
Ankarhagen Fastig-
heter AB bildas med
syftet att utgdra det
nya moderbolaget

i koncernen. Tidiga-
re moderbolag var

Ankarhagen AB. @

2017

990 Mkr*

Agarféréindring och ny afféarsplan
Under &ret genomfors en dgarfor-
&ndring dar Ankarhagen Holding
AB forvarvar samtliga aktier i
Ankarhagen Fastigheter AB. Ankar-
hagen Holding AB &gs i sin tur av
Tripeta AB, Areim Investment 4-12
AB, F. Holmstrém Fastigheter AB,
PB26 AB samt Caritas Corporate
Finance AB. Ny femarig affarsplan
med fokus pd& fortsatt tillvaxt fast-
stdlls. En nybyggnation p&borjas i
Jordbro, Stockholm.

Publikt bolag och

8 nya férvéarv
Ankarhagen registreras
som publikt bolag for att i
framtiden mojliggdra nya

Renodling och nya
fastighetsférvérv

Ett strategiskt beslut tas om
geografisk renodling av fast-
ighetsportfdljen. 22 fastigheter
avyttras till fastighetsbolaget
NP3, motsvarande cirka en
tredjedel av fastighetsvardet.
Ankarhagen beslutar sig for att
geografiskt fokusera verksam-
heten till de véxande regionsta-
derna ldngs E18/E20 stréket i och
mellan Stockholm och Karlstad.
Antalet orter dar Ankarhagen ar
etablerade minskar frén 28 till 11.
Ankarhagen forvarvar samtidigt
tvd fastigheter, en i Karlstad och
en i Eskilstuna.

359 Mkr*

*Fastighetsvardet

Forvarven fortsatteri
Mdlardalen och Karlstad
samt évergdng till IFRS
Ankarhagen férvarvar tre
fastigheter i Karlskoga, Karl-
stad och Kristinehamn med
Dollarstore som hyresgdst.
Total uthyrningsbar area ar 9
000 kvm med avtalstider p&
6 till 10 &r. Bolaget férvarvar
dven en fastighet i Karlstad.

743 Mkr*
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finansieringsmojligheter.
Koncernen férvarvar atta
fastigheter med en total
uthyrningsbar area om
drygt 20 000 kvm, i direkt
eller nédra anslutning till
befintliga fastigheter.
Ankarhagens fastighetsbe-
stdnd passerar 1,2 miljarder
kronor.

1213 Mkr*




Ett annorlunda ar med

fortsatt tillvaxt

Ankarhagen har haft en fortsatt god utveckling av verksamheten och
fastighetsportfoljen under 2022. Under dret 6kade hyresintdkterna, driftnettot
och férvaltningsresultatet. Trots nya makroekonomiska férutséttningar ser vi
ljust pd framtiden.

2022 var, trots helt nya marknadsférutsdttningar, ett
framgdngsrikt &r for Ankarhagen. Hyresintdkterna
6kade med 28 procent till 83 Mkr (64), driftnettot Okade
med 40 procent till 68 Mkr (49) och férvaltningsresultatet
dkade till 25 Mkr (22). Overskottsgraden i
fastighetsportféljen uppgick till 82 procent (76).

Under dret har vi fortsatt att bedriva vart aktiva
forvaltningsarbete och det totala kontraktsvardet
uppgdr nu till 376 Mkr (328). Dartill genomférdes datta
forvarv och fastighetsportfdljens varde uppgick vid
slutet av dret till 1 213 Mkr (989). Balansomslutningen
uppgick till 1325 Mkr (1 081) med en soliditet om 35
procent.

Under dret har vi fortsatt att arbeta enligt var
affarsplan med fokus pd tillvaxt som faststdlldes 2021
och strdcker sig till 2026. For att mojliggdra fortsatt
tillvéxt arbetar vi vidare med att bygga l&ngsiktigt
strukturkapital. Som ett led i detta arbete har
férvaltningsorganisationen utdkats med fyra personer
och en hdllbarhetschef har rekryterats for att proaktivt
mota vara intressenters dkade krav pd hdllbart
féretagande. Vi har 6vergdtt frdn att vara ett privat

till ett publikt aktiebolag fér att bredda koncernens
finansieringsalternativ framover.

Marknaden

Det nya marknadsldget pdverkar flera delar av
Ankarhagens verksamhet. Koncernens enskilt storsta
kostnadspost, rdntekostnader, har under &ret 6kat
markant ddr Ankarhagens genomsnittliga réinta gdtt
frdn 2,16 procent i januari till 4,63 procent vid drets slut.
Dartill p&verkas dven fastighetsbestdndets vérdering
mot bakgrund av generellt dkade avkastningskrav.
Inflationen har lett till en historiskt hdg uppjustering

av hyrorna dar arets KPI siffra uppgick till 10,9 procent.
Trots att avkastningskraven ékat, uppnddde portféljen
en marginell vardedkning mot bakgrund av férbattrade
kassafléden.

Flera noterade fastighetsbolag har blivit tvungna
att minska sin skuldséttning, vilket har resulterat i ett
stort utbud av fastigheter till férsaljning. Eftersom

en stor del av utbudet inte lyckats méta kdpare pd
begdrda prisnivder svdngde marknaden frén att ha
varit “sdljarens marknad” till en utpréglad “képarens
marknad”.

Vad gdller efterfrdgan p& Ankarhagens typ av lokaler
var den under dret god. Ankarhagen har sina vakanta
lokaler utspridda i flera orter och vi har sett ett
kontinuerligt brett infldde av intressenter som letar efter
storre lokaler eller en ny ort att etablera sig i. | skrivande
stund ser vi en fortsatt stark efterfrdgan p& koncernens
lokaler.

P& fast mark

Ankarhagen forvaltar 40 fastigheter val utspridda i de
vaxande regionstdderna i Mellansverige. Fastigheterna
huserar éver 105 hyresgdster férdelat pd 120 hyresavtal
ddr 97% av dessa dr indexerade till KPI. V&ra hyresgdster
verkar i vitt skilda branscher fr@n industri, tillverkning till
tjdnster och handel. Fastigheterna liggeri etablerade
industriomrdden inom tdtbebyggelse. Byggnaderna ar
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flexibla och i ett scenario dar en lokal blir vakant &r det
relativt enkelt att stalla om till en ny verksamhet. | snitt
betalar va@ra hyresgdster runt 850 kr per kvadratmeter
vilket ar en nivd som understiger hyran for nybyggda
lokaler i dessa orter. Ankarhagens bestdnd varderas
till cirka 10 Tkr per kvadratmeter vilket val understiger
kostnaden foér nyproduktion fér nya motsvarande
byggnader. Med ovan ndmnda férutsattningar kdnner
vi en trygghet i att var tillgdngsmassa har en I&ngsiktig
stark motst&ndskraft mot dkade vakanser.

Aktivt hdllbarhetsarbete

Aret inleddes med att en ny hdllbarhetspolicy
antogs av styrelsen for att ge riktning och styrning

i hdllbarhetsarbetet. En hdllbarhetschef tillsattes
under tredje kvartalet for att sGkerstalla en
kontinuitet i arbetet och att hdllbarhetsarbetet
genomsyrar hela verksamheten. Vi har inlett ett
flertal miljdbyggnadsprojekt. | skrivande stund har
vi erhdllit miljdcertifiering Miljobyggnad Silver for vér
nyproducerade anldggning i Jordbro. Utdver detta har
vi fyra byggnader i pdgdende certifieringsprocesser
hos Sweden Green Building Counsil.

En av va@ra malsattningar uppndddes under &ret ndr vi
nd&dde 100 procent férnyelsebar el i de anlaggningar
ddr vi som hyresvard har r@dighet 6ver abonnemangen.
Vidare fortsatte vi att &ka andelen gréna hyresavtal
som dr en bidragande faktor till att dven vara
hyresgdster minskar sin miljopd&verkan.

9 var tilgdngsmassa har en
stark motstdndskraft mot
Ookade vakanser. 99

Infér 2023

Nar vi satte punkt fér 2022 och gick in i 2023 var det med
en fortsatt osdkerhet pd marknaden. Vi k&nner dock
en trygghet i var underliggande affarsmodell som vi
vet dr l&dngsiktigt hdllbar, oavsett marknadsldge. Det
aringen hemlighet att fastighetsbranschen har det
extra tufft just nu. Samtidigt dppnar det fordnderliga
marknadslaget upp for spannande affdrsméjligheter.
Sdledes ar det med tillférsikt som vi gdrin i 2023.

Avslutningsvis vill jag tacka Ankarhagens styrelse och
vara hyresgdster for gott samarbete. Vidare vill jag
tacka alla medarbetare som arbetat hdrt under 2022
foér att driva bolaget framdat.

Markus Sjovall
VD och koncernchef
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Affarsidé, mal och strategi

Affarsidé

Ankarhagens affdarsidé ar att férvarva, utveckla

och férvalta kommersiella fastigheter. Koncernen
fokuserar frémst p& lokaler for lager och latt industri i
Mellansverige.

Mal

Ankarhagens évergripande mal ar att skapa Idngsiktigt
varde for bolagets aktiedgare. Koncernen har en
affarsplan med fokus pd tillvéxt som faststdlldes 2021
och som stracker sig till 2026. Koncernens dvergripande
finansiella mdl ar att sdkerstdlla kort- och I&dngsiktig
kapitalférsérjning, uppnd en I&ngsiktig och stabil
kapitalstruktur med differentierad férfalloprofil med I&g
finansiell riskexponering.

Strategi

Koncernens verksamhet utmdrks av Idngsiktighet,
stabila kassaflédden och I6nsam tillvaxt. Strategiarbetet
utgdr frdn fyra strategier som ar végledande for att
allokera resurser till respektive omrdde och uppnd
faststallda mail.

Forvérvsstrategi

Ankarhagen investerar i kommersiella fastigheteri
stadsndra ldgen med huvudsaklig inriktning mot lager
och latt industri. Infor fastighetsforvary ldggs fokus

pd identifiering av objektets olika typer av kort- och
l&ngsiktiga foradlingspotentialer. Dartill ska den
forvarvade fastigheten komplettera det befintliga
besténdet val.

Férvaltningsstrategi

Forvaltningsstrategin utgdr fr@n kontinuerligt arbete
med flera olika vardeskapande forvaltningsdtgdrder
i fastighetsportféljen. Forvaltningsdtgdrderna

syftar till att realisera de féradlingspotentialer som
identifierades vid férvarvstillfallet. For varje fastighet
uppréttas en langsiktig affarsplan som féljs upp
|6pande. Afféarsplanerna tar sikte p& att maximera
fastighetens driftnetto.

Finansieringsstrategi

Koncernens finansieringsstrategi ar att kombinera
eget kapital och skuldfinansiering for att

s@kerstdlla tillrackliga resurser for att genomféra
verksamhetens tillvaxtplan samt uppnd en attraktiv
avkastning pd eget kapital med begrdnsad riskniva.
Finansieringsstrategin utgdr frdn 6kade kassafldéden
fr&n verksamheten tillsammans med skuldfinansiering
frén kreditmarknaden eller annan finansiering frén
kapitalmarknaden. En effektiv kapitalanskaffning

ger koncernen bra férutsattningar for att uppnd de
finansiella mdalen. Ankarhagens hdllbarhetsarbete
mojliggér mer fordelaktig finansiering genom gréna lAn.

Hdllbarhetsstrategi

Ankarhagen bedriver ett hdllbart féoretagande med

ett I&ngsiktigt perspektivinom ramen fér miljomdassig,
social och ekonomisk hdllbarhet. Hallbarhetspolicyn
ligger till grund for koncernens hdllbarhetsstrategi och
tar avstamp i de 17 globala mdalen for hdllbar utveckling.
Hdallbarhetsarbetet integreras i alla led och praglas

av éppenhet och transparens i ndra samarbete med
bolagets intressenter. Ankarhagens hdllbarhetsarbete
ar malstyrt, systematiskt och utvérderas I6pande.

Mail Forklaring och utfall

Soliditet

>25%

Soliditeten var 35% (39) och visar eget
kapital i relation till totala tillgéngar.
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Beldningsgrad

<65%

Beldningsgraden var 53% (49) och visar
hur stor andel av fastighetsbestdndet
som &r skuldfinansierat.
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Rantetdck-
ningsgrad

>2,0 ggr

Rantetdckningsgraden var 2,4 (29)
och visar bolagets féormdga att
tdcka sina réntekostnader.
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Kapitalbind- Kapitalbindningstiden var 2,2 ér
ningstid (0,9) och visar aterstdende 16ptiden
Q pd bolagets skuldportfolj.
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For att uppnd ett framgdngsrikt hdllbarhetsabete
har Ankarhagen faststallt fyra hallbarhetsmail.

Hdllbarhetsmadl

Grént hyresavtal >85% vid utgdngen av 2026.

Certifiera 100% av all nyproduktion i Miljobyggnad Silver.

Teckna 100 procent férnybar el fér de fastigheter
ddr koncernen har rédighet.

Oka andelen férnybar energi genom att installera
solceller.
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Affarsmodell

Ankarhagens affédrsmodell syftar till att skapa varde fér dgare, hyresgdster,
medarbetare, samhdlle och évriga intressenter. Detta gérs genom férvarv av

kommersiella fastigheter inom frdmst lager och latt industri dér det gdr att identifiera

en tydlig utvecklingspotential som pd sikt realiseras genom aktiv férvaltning.

Forvarv

Koncernen férvarvar fastigheter i attraktiva stadsndara
I&dgen i Mellansverige med en tydlig utvecklingspotential
och identifierbara méjligheter till 6kade kassafldden.

Aktiv férvaltning
Ankarhagen arbetar I6pande med flera olika
vdardeskapande férvaltningsdtgdrder, exempelvis:

+ Intékts- och kostnadsoptimering

+ Omférhandling av hyror

» Uthyrning av vakanta lokaler

+ Andrad anvéndning av ytor och férbéttring av
hyresgdstmix

» Projektutveckling av outnyttjade ytor och mark

Forvarv

Finansiering

Ankarhagen arbetar aktivt for att bolaget ska ha
en effektiv finansiering vilket sker genom I6pande
genererade medel och extern uppldning pd kredit-
marknaden. Bolagets aktiva férvaltning resulterar
i 6kade kassafldden som mojliggér nya ldngsiktiga
finansieringsmojligheter.

Hallbarhet

Hdallbarhetsarbetet utgdr frdn att bedriva verksamheten
pd ett ansvarsfullt och affdrsmdssigt satt, vilket bidrar
till att Ankarhagen skapar varde for b&de aktiedgare,
hyresgdster, medarbetare och samhdllet i stort.
Hdallbarhet ar navet i Ankarhagens affarsmodell, med
fokus pd att erbjuda ett hdllbart hyresalternativ.

Aktiv
forvaltning

Hallbarhet

Finansiering
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Marknadsoversikt

Ankarhagen investerar i kommersiella fastigheter, frémst inom lager och I&tt industri.
Ankarhagens geografiska marknad &r Mellansveriges regionstdder, mer specifikt
Mdalardalen samt Karlstad.

Mélardalen

Méalardalen stréicker sig fr&n Stockholm i ést till Orebro

i vaist och omfattar sex I&dn som inkluderar Uppsala,
Sédermanland, Véstmanland, Orebro, Stockholm och
Gdavleborg. Denna expansiva region stdr i dagsléget for
ndstan 50 procent av Sveriges BNP. Befolkningsmang-
den i Mdlardalsregionen uppgdar till cirka 2,9 miljoner
manniskor som forvantas oka till cirka 3,5 miljoner &r
2060.

Regionen har en hégutbildad arbetskraft med flera
hégskolor och universitet. Dartill har Malardalen en
stark tillverkningsindustri som ar basen for flera av
Sveriges storforetag. Malardalens centrala ldge, ndrhet
till hamnar och 6vriga regionstader utmed E4/E18/E20
gor det till en av Sveriges mest livskraftiga regioner for
handel och industri.

Karlstad

Karlstad ar centralorten fér Vérmlands IGn med en BRP
(bruttoregionprodukt) per invénare som dr 11 procent
hoégre an riket. Befolkningsmdngden i Karlstad ar cirka
96 000 mdnniskor och befolkningstillvéixten under dret
var stadig och uppagick till cirka 1,1 procent, jadmfért med
rikssnittet om 0,66 procent.

Karlstad har en hégutbildad arbetskraft. Med Karlstads
universitet och Karlstads Teknikcenter préglas regionen
av en stark entreprendrsanda med en bred ndringslivs-
bas. Karlstad dr den viktigaste knutpunkten fér handeln
och industrin i regionen med sitt centrala I&ge utmed

E18 mellan Oslo och Stockholm samt E45 mot Goteborg.

Tkr
800
700

I B8RP perinvanare

Stockholm Karlstad Orebro  Vasterds Eskilstuna  Riket
‘Med BRP menas Bruttoregionprodukt som &r den regionala motsvarigheten till

det mattet - b (BNP). Kélla: SCB

Fastighetskategorier

Ankarhagens bestdnd inriktar sig huvudsakligen mot
fastigheter inom kategorierna lager, 1att industri och
handel. Segmenten utmdarks generellt av hégre di-
rektavkastningskrav och I&dnga avtalstider. Den héga
avkastningen pd fastigheterna inom Ankarhagens
fastighetsbestdnd beddms som attraktiva i spdren av
snabbt stigande finansieringskostnader. Fastighetsbe-
st@ndet dar fordelat mellan lager och Iatt Industri som
utgor 72 procent, foljt av handel om motsvarande 16
procent darefter dvrigt om 12 procent som innefattar
bland annat friskvérd, kontor och restaurang.

Lager och IGtt industri

En typisk industribyggnad utgdrs av ytor fér produk-
tion, tillverkning, verkstad samt tillhérande kontor

och personalutrymmen. En fastighet bestdende utav
huvudsakligen lager disponerar i stdllet stora ytor for
uppstdlining och annan yta fér lagerhdlining. Fastighe-
ter inom segmenten lager och I&tt industri bedéms som
I&ngsiktiga och tilltalande investeringar, med anledning
av parametrar som I&dnga avtalstider, stabila hyresgds-
ter och en dvergripande hog efterfrdgan. | jamforelse
med andra fastighetssegment tecknas hyresavtalen
inom lager- och latt industrisegmenten generellt pd en
lIdngre avtalstid. Den ldnga avtalstiden mdjliggor sdle-
des foérutsdgbara och kontinuerliga kassafléden.

P& senare Ar har intresset for lager- och Iatt industri-
fastigheter 6kat bland investerarna, framfér allt tack
vare den upplevt goda riskjusterade avkastningen.
Bristen av spekulativt byggande foér nyproducerade
lager- och industrifastigheter skapar likasd en begrdn-
sad utbudsrisk.

Handel

Handelsfastigheter ar fastigheter som anvands for
kommersiell verksamhet. De kan omfatta allt frén enkla
butikslokaler till stora kdpcentrum, externa handels-
platser eller varuhus. Handelsfastigheter dr vanligtvis
beldgna pd platser med ett hogt fldde av manniskor.
Ankarhagens exponering mot handelsfastigheter
utgors till storsta del av I&gpris- och dagligvaruhandel.
Dessa upplevs som attraktiva segment med anledning
av de ldnga hyresavtalen. Samtidigt bedéms I&gpris-
och dagligvaruhandel vara mer skyddade mot konver-
tering till e-handel. LAgprishandel dr ett segment som
forvantas dka i Ildgkonjunktur med utmanande tider till
foljd av hojda bordntor, inflation och sénkta realléner.

Konkurrenter

Fastighetsmarknaden i Sverige k&nnetecknas generellt
av hoég konkurrens vilket Gven gdller for den marknad
som Ankarhagen verkar pd. | Mdlardalen och Karlstad
Aterfinns flertalet olika typer av fastighetsaktérer, bdde
noterade och privatdgda. Ankarhagens huvudsakliga
konkurrenter utgdrs av Tingsvalvet, NP3, Stenhus, lokala
aktdrer och egenbrukare.
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Fastighetsbestdnd

Ankarhagens fastighetsbestdnd utgdrs av stadsndra verksamhetslokaler
beldgna i Mellansverige, frdn Stockholm i 6st och Karlstad i vést med de véxande
regionstdderna déar emellan.

99 Mkr

Hyresvéarde

1213 mir

Fastighetsvéarde

Vdra fastigheter

Vid utgdngen av 2022 uppgick Ankarhagens
fastighetsbestdnd till 40 fastigheter (32) med en total
uthyrningsbar yta om 117 900 kvm (93 500) och med
detaljplanerad mark om cirka 500 000 kvm (450 000).
Vid drets slut uppgick kontrakterad Arshyra till 90 Mkr
och det totala hyresvérdet till 99 Mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden var 91 procent (90).

Geografi
Ankarhagens geografiska marknad utgdr frén

Mellansverige, mer specifikt Malardalen samt Karlstad.

Fastighetsbestdndet dr fordelat pd sex omrdden
best&ende av Karlstad, Stockholm, Orebro, Vésterds,
Eskilstuna och évriga Mellansverige. Ankarhagens
strategiska inriktning ar att fortsdtta véxa inom de
omrddena som koncernen redan verkar i. Genom

att dga fastigheterinom samma geografiska
omrdden skapas goda synergieffekter som bidrar till
effektivare férvaltning och dédrmed majliggdr ett hogre
férvaltningsresultat.

Fastighetskategorier

Ankarhagens fastighetsbestdnd ar fordelat pd tre
fastighetskategorier; lager och 1att Industri som utgor
72 procent av bestdndet, foljt av handel motsvarande
16 procent och Ovrigt (best&dende av kontor, friskvard,
utbildning, restaurang etc.) om 12 procent.

91-

Uthyrningsgrad

117 900 kvm

Uthyrningsbar yta

Geografisk férdelning
av fastighetsvarde
M Karlstad
Bl Stockholm
W Orebro
Vasterds
Eskilstuna
SAvriga

Mellansverige

Fastighetskategorier
yta

M Lageroch
latt industri

B Handel

B Ovrigt
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Forvaltningsfastigheternas vérde och
vdrdeférandringar

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid drets
slut till 1213 Mkr (990). Vardedkningen kan hdrledas

till forvary om 142 Mkr (0), investeringar i befintliga
fastigheter 50 Mkr (51) i form av nyproduktion,
hyresgdstanpassningar, ombyggnationer och
energibesparande &dtgdrder samt en orealiserad
vardedkning om 32 Mkr (196). Den orealiserade
vardedkningen kan hérledas till fardigstallda projekt
och den aktiva férvaltning som resulterat i 6kade
kassafléden. Fastighetsvardet per kvadratmeter
inom portféljen uppgick vid @rets slut till 10 290 kronor.
Ankarhagens fastighetsbestdnd har per drsskiftet
vArderats med ett genomsnittligt avkastningskrav om
6,6 procent (6,2). Som huvudmetod vid
vardebeddmningarna anvands kassaflédeskalkyler

i vilka driftnetton, investeringar och restvarden
nuvardesberdknas. Darutdver beaktas dven
ortsprisanalys. Under 2022 har cirka halften

av fastigheterna i best@ndet genomgatt
marknadsvarderingar av CBRE Sweden AB, varav de
resterande fastigheterna har varderats internt. For mer
information om vardering se not 10.

Foérvdrvade fastigheter

Under perioden har fastighetsbestdndet utokats med
Atta nya fastigheter genom forvary till ett varde om
142 Mkr (0). Transaktionerna dri linje med koncernens
forvarvsstrategi och verkar fér att dka I6pande
kassafléden.

Vakanser

Den ekonomiska vakansen i bestdndet uppgick till
9 Mkr, férdelat pd 11 900 kvm. Den vakanta ytan ar
fordelad pd elva lokaler i nio fastigheter och fem

stader. Ankarhagen bedriver aktivt uthyrningsarbete for

att upprdtthdlla en hég uthyrningsgrad.

Vardeforéndring forvaltningsfastigheter

Mkr 2022 2021
Fastighetsbestdnd vid

periodens borjan 990 743
Forvarv/fusion 142 -
Investeringar i befintliga fastigheter 50 51
Forsdljningar - -
Orealiserade vardeférandringar 32 196
Fastighetsbesténd vid

periodens slut 1213 990

Fastighetsvdrde, Mkr

2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192 2020

' Avyttring av 22 fastigheter. * Overgdng till IFRS.

Forvarvade fastigheter

2021

1213

2022

Kvartal Kommun Yta (kvm)
Fotbromsen 4 1 Karlskoga 3210
Fotbromsen 2 2 Karlskoga 2747
Ddacket 3 2 Karlskoga 1445
Nattvinden 2 2 Karlstad 630
llanda 1:13 2 Karlstad 3735
Brisen 8 2 Karlstad 2715
Brisen 2 2 Karlstad 788
Tallekullen 1:18 4  Degerfors 8 051
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Vara hyresgdster

Ankarhagen efterstravar ldngsiktiga kundrelationer med kreditvardiga
hyresgdster. Med lokalt fokus och hégt engagemang arbetar Ankarhagen efter
att vara en god samarbetspartner fér hyresgdsterna.

Hyresavtal

Ankarhagen hade vid drets utgdng 105 hyresgdster
fordelat pd& 120 hyresavtal. Hyresavtalens
genomsnittliga duration uppgick vid periodens slut till
4,2 A&r (4,8).

En évervdgande del av hyresavtalen tecknas som
kallhyresavtal, innebdrande att hyresgdsten utdver
hyran ombesorjer Ibpande kostnader som till exempel
varme, el, vatten och avlopp samt fastighetsskatt. Detta
innebdr att risken for 6kade mediakostnader primdrt
ligger hos hyresgdsten.

Ankarhagens hyresavtal dr bundna till konsument-
prisindex (KPI), vilket innebdr en drlig justering av
hyran. Andelen hyresintékter kopplade till KPl uppgick
till 97 procent i mars 2023. De hyresavtal som har en
indexklausul och 100 procent indexupprdkning far en
hyreshéjning med 10,9 procent fr&n den 1 januari 2023.

Hyresintékter

Hyresintakterna for 2022 uppgick sammanlagt till 83
Mkr (64) och resulterade i en 6kning om 29 procent (32).
Overskottsgraden uppgick till 82 procent (76).

Ankarhagens hyresgdéster utgdrs av etablerade aktérer
som bedriver verksamhet i skilda branscher, vilket
bidrar till en diversifierad avtalsstruktur. De tio storsta
hyresgdsterna utgdr 41 procent av den kontrakterade
A&rshyran. Den storsta hyresgdsten ar Ahlberg
Dollarstore AB som utgdr 9 procent av den totala
kontrakterade d&rshyran, fordelat pd tre hyresavtal.

Loptider for hyresavtal
Mkr

25,0

20,0

10,0

5,0

0,0

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Ankarhagens stoérsta hyresgdster

Kontrakterad Andel, Antal Duration,

arshyra, Mkr % avtal, st ar

Ahlberg Dollarstore AB 8,2 9] 3 52
Vianor AB 4.8 5,4 1 2,2
Matenco AB 4,7 5,3 1 14,7
Dagab Inkdp & Logistik AB 3,6 4,0 1 8,7
Stena Recycling AB 29 3,3 1 5,0
AB Svensk Bilprovning 29 3,3 3 29
femcomonngl 57 50 3
Opus Bilprovning AB 2,5 2,8 4 1,2
Postnord Sverige AB 2,4 2,7 1 2,0
o2 1w
Ovrigt 52,7 58,7 101 3]
Summa 89,8 100,0 120 4,2

Framtida kontrakterade hyresintékter

2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
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Mkr 2022 2021
Avtalade hyresintakter ér1 84 63
Avtalade hyresintakter mellan &r2 och 5 190 164
Avtalade hyresintakter senare én ars 101 101
Summa 376 328
Framtida hyresintdkter i tabellen &r redovisade exkl. tilldgg.
Antal, st
32
30
28
26
24
- Arlig kontraktshyra Antal avtal 22
20
18
16
14
12
10
8
47 6
4
0,0 0,0 0,0 0,0 2
0



Ostanvinden 4 Nattvinden 5 Sjovinden 3 Bl&sten 10

Karlstad Karlstad Karlstad Karlstad

18 267 kvm 6 304 kvm 3239 kvm 940 kvm

Jdarnvdgen 1:6 Brisen 5 Nattvinden 3 Vredet 3
Karlstad Karlstad Karlstad Karlstad
3285 kvm 3870 kvm 1268 kvm 2140 kvm

Blésten 9 Hammaren 24 Klubban 7 Sjévinden 2
Karlstad Karlstad Karlstad Karlstad
936 kvm 2115 kvm 3876 kvm 2 500 kvm

| A ‘*

Telefonen1 Likstrommen 6 Hjulsmeden 5 Tunbytorp 11
Kristinehamn Vasterds Vasterds Vasterds
8800 kvm 3837 kvm 2200 kvm 1487 kvm

Likstrommen 7 Vintergatan 23 Neonljuset 1 Kontrollanten 5
Véasterds Eskilstuna Eskilstuna Orebro
1050 kvm 3100 kvm 1082 kvm 1212 kvm

Ankarhagen Fastigheter AB - /&rsredovisning 2022



P

. T
—_—
|

Lédtennet 5 Gaspedalen 1 Nolgdrd 1:303 Buffeln 8
Orebro Karlskoga Hammard Kristinehamn
781 kvm 2868 kvm 3084 kvm 3084 kvm

Stadet 6 Snickaren 3 Stenvreten 7:63 Norra skogen 1:144
Strdngnds Képing Enképing Arboga
711 kvm 729 kvm 763 kvm 619 kvm

TaltlGgret 4 Jordbromalm 1:10 Sédermalm 1:2 Brisen 8
Stockholm Jordbro Stockholm Karlstad
3832 kvm 2560 kvm 1300 kvm 2 558 kvm

Nattvinden 2 Brisen 2 llanda 1:13 Fotbromsen 2
Karlstad Karlstad Karlstad Karlskoga
960 kvm 788 kvm 3735 kvm 2 747 kvm

Fotbromsen 4 Ddcket 3 Tallekullen 1:18
Karlskoga Karlskoga Degerfors
3210 kvm 1445 kvm 8 051 kvm
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Finansiering

Ankarhagen arbetar aktivt for att bolaget skall ha en effektiv finansiering.
Koncernens évergripande mal ar att sdkerstalla kort- och Idngsiktig
kapitalférsérjning, uppnd en Idngsiktig och stabil kapitalstruktur med
differentierad forfallostruktur samt uppnad l&g riskexponering.

Kapitalstruktur

Koncernen stravar efter balans mellan en attraktiv
avkastning pd eget kapital och begrdnsad riskniva.
Ankarhagens kapitalstruktur utgérs av en kombina-
tion av eget kapital, rantebdrande skulder sGsom
sdkerstdllda bankldn, byggnadskreditiv och évriga
skulder. Externa kreditgivare bestdr frdmst av banker
som tillhandahdller sdkerstdllda seniorl&n och bygg-
nadskreditiv.

Kapitalstrukturens utveckling

100%

20%

0%

2020 2021 2022

- Rantebdarande - Eget kapital - Ovriga skulder
skulder

Kapitalstrukturen

Mkr

1400 1325
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Il rontebarance [l Eoetkopicol [l Ovrigaskuider (@) soliditet

skulder

Effektivt kapitalutnyttjande och riskminimering

En stark finansiell stalining och stabila kassafléden
skapar goda férutséttningar att agera snabbt i for-
varvssituationer samt kapacitet att investera i virde-
skapande projekt i befintlig portfolj for kad Ibnsamhet.

Ankarhagen stravar efter att ha varierande kapital-
och rantebindning via olika finansieringskallor och
kreditgivare. Koncernens hdllbarhetsarbete mojliggor
fordelaktigare finansiering med majlighet att pd sikt
kvalificera bolaget for ett gront ramverk for hallbar
finansiering.

Finansiella riskbegrdnsningar:
- Bel&ningsgraden ska varaktigt inte éverstiga 65
procent
- Rantetdckningsgraden ska varaktigt inte
understiga 2,0 ggr
- Soliditeten ska varaktigt inte understiga 25 procent
- Kapitalbindning ska varaktigt inte understiga 2,0 ar

Vid drets slut uppgick beldningsgraden till 53 procent
(49).

Rantetdckningsgraden var 2,4 ggr (2,9), soliditeten upp-
gick till 35 procent (39) och kapitalbindningen var 2,2 ar
(09).

Eget kapital

Ankarhagens eget kapital uppgick per den 31 decem-
ber 2022 till 459 Mkr (417), varav aktiekapital 0,5 Mkr, vilket
motsvarar en soliditet p& 35 procent (39).

Nyckeltal finansiering

2022 2021
Eget kapital, Mkr 459 417
Likvida medel, Mkr 47 25
R&ntebdrande skulder, Mkr 641 484
Beld&ningsgrad, % 53 49
Nettobeldningsgrad, % 49 46
Kassafldde, I6pande verksamheten, Mkr 35 20
Kassafléde, investeringsverksamheten, Mkr -163 -51
Kassafléde, finansieringsverksamheten, Mkr 176 43
Soliditet, % 35 39
Finansnetto, Mkr -18 -13
Rantet&ckningsgrad, ggr 2,4 29
Genomsnittlig ranta, % 4,63 2,16
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,2 09
Ré&ntesdkrad andel av skulderna, % 1,6 30,6
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Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick per den 31 decem-
ber 2022 till 47 Mkr (25). Utvecklingen av fastighets-
bestdndet kommer fortsatt att bidra till ett positivt
I6pande kassafléde. Totala rdntebdrande skulder
med forfallotidpunkt under den kommande tolvma-
nadersperioden uppgick per den 31 december 2022 till
258 Mkr, fordelat p& bankldn om 255 Mkr och 6vriga
externa I&n om 3 Mkr.

Réntebdrande skulder

Koncernens starka finansiella stdlining och stabila
kassafléden ger en solid grund for r&ntebdrande
finansiering med goda villkor. Koncernens rantebd-
rande skulder uppgick vid Arets slut till 641 MKr (484),
fordelat p& bankldn om 638 Mkr (449) och Gvriga
externa I&n om 3 Mkr (35). Bankl@nen regleras generellt
i avtal om sdrskilda I&nevillkor, som har varit uppfyllda
under hela dret.

Under dret gjordes en genomlysning av fastighets-
besténdet och en strategi fér omstdallning till gréona
tillgdngar faststdlldes i syfte att mojliggdéra gréon
finansiering. Ankarhagen har under férsta kvartalet
2023 erhdllit sitt forsta grona bankl@n.

Nettoskuld

Nettoskulden uppgick till 594 Mkr (458), berdknat som
summan av fastighetsl@n minskat med likvida medel.
| fastighetsl@n inrdknas alla rdntebdrande och andra
I&n som avser fastigheterna.

Finansieringskalla

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Banklan 638 449
Avriga rantebdrande 1&n 3 35
Summa 641 484

Bankfinansiering Kapitalbindning

Beldning och rdntekostnad

* 46 49 *

2021 2022

- Nettobeldningsgrad  @E® Genomsnittlig rénta

Kapitalbindning

Ankarhagens I&ngfristiga rdntebdrande skulder till
kreditinstitut uppgick till 383 Mkr (154), motsvarande

60 procent (34). Kortfristiga raintebdrande skulder till
kreditinstitut uppgick till 255 Mkr (296), motsvarande 40
procent (66). De kortfristiga rantebd&rande skulderna
uttrycker finansieringsbehovet pd kort sikt och
pdverkar koncernens refinansieringsrisk. Ankarhagen
begrénsar sin refinansieringsrisk genom att avtala om
viss férutbestamd 16ptid i samband med nyuppldning.
Per den 31 december 2022 uppgick kapitalbindningsti-
den féor Ankarhagens skulder till kreditinstitut till 2,2 &r
(0,9).

Rdntebindning

Den genomsnittliga rdntan pd réntebdrande skulder
till kreditinstitut uppgick den 31 december 2022 till 4,63
procent (2,16) och inkluderar rénta pé forvarvskrediter
och byggnadskreditiv. Ovriga réintebé&rande 1&n hade
en genomsnittlig rénta per den 31 december 2022 som
uppgick till 5,00 procent (6,36).

Maijoriteten av den bankfinansierade I&dneportfoljen

|&6pte med rorlig r&nta per 31 december 2022. Samtliga
ovriga externa rdntebdrande 1&n 16pte med fast ranta.

Rdantebindning

Belopp, Genomsnittlig Belopp, Genomsnittlig
Forfall, &r Mkr rénta, % Andel, % Mkr rénta, % Andel, %
0-1 255 4,63 40,0 631 4,63 989
1-2 59 4,42 9,2 - - -
2-3 289 4,69 45,3 7 4,45 11
3-4 2 4,50 0,3 - - -
4-5 - - - - - -
5 &r och senare 33 yAYNA 5,2 - - -
Totalt 638 4,63 100,0 638 4,63 100,0
Ovriga réintebérande l&n Agarlén

Belopp, Genomsnittlig Genomsnittlig
Forfall, &r Mkr rdnta, % Forfall, ar Belopp, Mkr rdnta, %
0-1 3,0 5,0 4-5 257 1,8

utgdrs av sdljarrevers

Ej inkluderad i redogdrelsen fér rdntebdrande skulder.
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Hallbarhet

Hallbarhetsarbetet utgadr fran att bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt
och affarsmdassigt satt, sdledes skapar Ankarhagen vdarde for bade aktieagare,
hyresgdster, medarbetare och samhdallet i stort.

Definition av héllbarhet

Ankarhagen utgdr frdn definitionen av hdllbarhet som
foljer av FN:s rapport "Véar gemensamma framtid” i
vilken hdllbar utveckling definieras som "en utveckling
som tillfredsstdller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mojligheter att tillfredsstalla
sina behov”. Ankarhagens malsdttning dr att bedriva en
hallbar affarsverksamhet som tar ett helhetsansvar ur
ett ekonomiskt, socialt och miljomdassigt perspektiv.

Styrning av héllbarhetsarbete

Ankarhagen har faststdllda mal och riktlinjer

i koncernens hdllbarhetspolicy som ligger till

grund fér hdllbarhetsstrategin. Ankarhagens
hallbarhetspolicy valideras och faststdlls arligen

av styrelsen. Intressentdialoger fors [6pande for att
prioritera de mest vdsentliga hdllbarhetsfrdgorna for
verksamheten. Ankarhagens styrelse och medarbetare
far 16pande rapportering kring uppféljining av malen
och det operativa arbetet. Under dret tillsattes en
hallbarhetschef som har en nyckelroll i styrningen och
implementeringen av hdllbarhetsarbetet.

Hdllbar affdrsverksamhet

Ankarhagens uppférandekod tydliggér koncernens
ansvar och att verksamheten bedrivs pd ett etiskt och
héllbart sétt. Som agare, utvecklare och férvaltare av
fastigheter har koncernen en stor méjlighet att paverka
mdnga dimensioner och delar av vardekedjan.

Méaénskliga réttigheter, affarsetik & arbetsmiljé
Ankarhagen ska respektera och stédja manskliga
rattigheter, behandla varandra och intressenter Fanny Holmstrém, Héllbarhetschef
rdttvist och jamstallt med respekt fér ménniskors
lika vé@rde. HOg integritet och god affdrsmoral ar
grundférutsdattningar for en Idngsiktigt hallbar
g aff@rsverksamhet. Ankarhagen arbetar for att vara
en attraktiv arbetsplats ddr medarbetare erbjuds
kompetensutveckling, friskvardsbidrag och andra
formaner samt forsdkringar.

-
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GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

FN:s globala mal, inkl. delmdl Ankarhagens bidrag

+ 7.2 Oka andelen férnybar
energi i varlden.

7.3 Oka energieffektiviteten.

Globala malen
Nationella och internationella standarder &r en
utgdngspunkt i Ankarhagens hdllbarhetsarbete. De 10
principerna i Global Compact och FN:s 17 globala mal
for héllbar utveckling, antagna av FN:s medlemsldnder i
Agenda 2030 dr en viktig utgdngspunkt i arbetet framdat.
De globala mdlen ska hjdlpa till att I6sa klimatkrisen
och andra akuta miljéfrédgor, minska ordttvisor,
ojémlikheter och fattigdom till 2030. Fér Ankarhagen
fungerar FN:s globala mdl som ett ramverk for att forstd
hur koncernens hdllbarhetsarbete bidrar till omvarldens
mal for hdllbar utveckling. Ankarhagen har identifierat
fem av FN:s 17 mdl som koncernen framst kan bidra till; 7
"Hdallbar energi for alla”, 8 "Ansténdiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvéxt”, 9 "Hallbar industri, innovationer och
infrastruktur”, 11 "Hallbara stdder och samhdllen” samt
mal 13 "Bekdmpa klimatférandringarna’

o

100 procent férnybar el fér de elabonnemang koncernen

har rédighet.

Gréna hyresavtal vid omférhandling och nya uthyrningar som
inkluderar kravet om 100 procent fornybar el.

Installation av solceller pd Idmpliga fastigheter.
Energioptimeringsinsatser for minskad energianvandning.

ANSTANDIGA 8.5 Full sysselsé&ttning och

ARBETSVILLKOR A )
?ﬁrﬂ‘ﬂm’s“ anstandiga arbetsvillkor med

8.8 Skydda arbetstagares

o

och s&ker arbetsmiljé.

lika 16n for likvardigt arbete.

rattigheter och frémja trygg

Koncernen har faststdllda finansiella mal fér att sakerstalla
I&ngsiktig hdllbar tillvéxt.

Koncernens mdlsattning dr att ha engagerade medarbetare
och ett gott ledarskap i en sund och trygg arbetsmiljo.
Ankarhagens uppférandekod tydliggdr att verksamheten
bedrivs pd ett etiskt och hdllbart satt. Uppférandekoden
stédjer FN Global Compact och de 10 principerna.

9.4 Uppgradera all industri
och infrastruktur fér 6kad
héllbarhet.

Ankarhagen utvecklar fastigheter inom lager och 1att
industri som ska majliggdra energieffektivare processer for
hyresgdsterna.

NI

urbanisering.
1.6 Minska st&ders
miljopdverkan.

11.3 Inkluderande och hallbar

Ankarhagen bidrar genom lokalt engagemang till ett aktivt
lokalt naringsliv.

Ankarhagen bidrar till malet genom att férvalta och bygga
fastigheter som dr energieffektiva, moderna och minskar
hyresgdstens resursférbrukning.

BEKAMPAKLIMAT- 13.1 Stark motst&ndskraften
13 Fesoenca mot och anpassnings
formagan till klimat-
relaterade katastrofer.

Ankarhagen arbetar fér att minska sina utsldpp genom
att miljdcertifiera byggnader, installera solceller samt att
installera smarta energilésningar.

Ankarhagen analyserar klimatrelaterade risker. -
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Hdllbara fastigheter

Ankarhagens vision ar att vara en god foérebild

som driver utveckling och liggeri framkant i
hdllbarhetsarbetet i segmentet lager och latt
industri. En viktig ma&lsattning i detta ar att 6ka
andelen gréona I&n och anpassa verksamheten till EU
Taxonomin. Ankarhagen arbetar med att miljécertifiera
befintliga byggnader i Miljdbyggnad i Drift Silver
och att miljocertifiera nyproducerade byggnader i
Miljobyggnad Silver. Ankarhagen planerar att pd sikt
upprétta ett grént ramverk.

Fastigheten Jordbromalm 1:10 ér beldgen i Jordbro i
Stockholms I&n. Byggnaden som uppférdes under &r
2022 ar 2 558 kvm och har i skrivande stund miljocertifie-
rats enligt Miljdbyggnad Silver. Hjulsmeden 5 i Vasterds
uppnddde energiklass B med anledning av sin effektiva
uppvdrmning och ldga energiférbrukning.

Klassificering,

antal fastigheter Genomfdrd Pagdende
Miljdbyggnad Silver* 1 4
Energideklaration A/B 1 -
Summa 2 4

*Avser bade Milibbyggnad i Drift Silver och Miljébyggnad Silver
Miljé- och resurseffektivitet

Energianvédndning

Uppvdrmning och elanvdandning stér fér majoriteten av
energianvandningen i Ankarhagens fastigheter. Ankar-
hagen har 100 procent férnybar el i de fastigheter som
koncernen har r&dighet 6ver.

70 procent av koncernens uppvarmning ar férnybar.
Branslemixen for fj@rrvarme och fjarrkyla styrs av leve-
rantéren av fjdrrvarme pd respektive ort.

Ankarhagen redovisar energianvdndningen i tabell
nedan for de fastigheter vilka Ankarhagen ansvarar for
forsérjningen av elektricitet och/eller uppvérmning. Da-
tainsamlingen sker m&nadsvis via bolagets energiupp-
foljningsverktyg. Fastigheter dar Ankarhagen ansvarar
for elektriciteten utgor 16 procent av best@ndet och
fastigheter dar Ankarhagen ansvarar fér uppvarmning
utgodr 41 procent av bestdndet. Energianvdandningen
redovisas uttryckt i kWh per kvm.

Grént hyresavtal fér 6kad hdllbarhet

Ankarhagen har idag 27 gréona hyresavtal som omfattar
en lokalyta om 42 840 kvm. | linje med bolagets hall-
barhetspolicy ar mdlsattningen att 100 procent av nya
och befintliga hyresgdster ska teckna gréont hyresavtal.
Groént hyresavtal dr ett samverkansavtal som tagits
fram av branschorganisationen Fastighetsdgarna som
syftar till att minska lokalernas totala miljébelastning.
Det innefattar bland annat att hyresgdsten ska teckna
férnybar el. Vid drsskiftet uppgick andelen gréna hy-
resavtal av total uthyrbar area till 38 procent (18) och

i skrivande stund dr andelen 40 procent. Ankarhagen
har som mdl att minst 85 procent av bestdndet ska ha
gréna hyresavtal 2026.

Solceller

Ankarhagen hari dagslaget en installerad solcells-
anldggning pd Fotbromsen 2 i Karlskoga. Ankarhagen
inventerar kontinuerligt Ildmpliga fastigheter for solcel-
ler och har som mdlsdttning att installera solceller p&
samtliga fastigheter dar ratt férutsdttningar finns.

Energianvdndning  Férnybar
Energislag, 2022 kWh/kvm  andel,%  Solceller 2022
Elektricitet 24 100 Antal solcellsanldggningar 1st
Uppvdrmning 66 70 Effekt 21,6 kW
Total energianvdndning/Kvm 90 - Forvantad produktion kWh/ar 16 912 kWh

Jordbromalm 1:10, certifierad i Miljbbyggnad Silver.
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Styrelse

Fredrik Tibell
Styrelseordférande

Fodd: 1966

Invald: Styrelseordférande sedan 2021.
Utbildning: Ekonomistudier vid
Stockholms universitet.

Ovriga pégéende uppdrag: VD

for Caritas Corporate Finance

AB. Styrelseordférande i Svenska
Husgruppen Intressenter AB och
styrelseledamot i Holmstrém
Fastigheter Holding AB och Magnolia
Bostad AB.

Julia Mejegard
Styrelseledamot

Fodd: 1978

Invald: Styrelseledamot sedan 2021.
Utbildning: Civilingenjér i industriell
ekonomi, Linképings universitet.
Studier vid Technische Universitat i
Berlin.

Ovriga pégdende uppdrag:
Nordenchef for |att industri Areim.
Styrelseledamot i CA Fastigheter AB.

Ledning

Markus Sjovall
VD och koncernchef sedan 2011.

F6dd: 1977

Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet.

Ovriga pégéende uppdrag:
Styrelseledamot i Ankarhagen
Fastigheter AB, koncernens évriga
bolag, Tripeta AB och PB26 AB.

Fredrik Holmstrom
Styrelseledamot

Fodd: 1971

Invald: Styrelseledamot sedan 2021.
Utbildning: BSBA frdn IUM, Monaco
(tidigare University of Southern Europe).
Ovriga pégdende uppdrag:
Styrelseordférande i Holmstrém
Fastigheter Holding AB och Magnolia
Bostad AB. Styrelseledamot i Vincero
Fastigheter AB och Esmaeilzadeh
Holding AB.

Markus Sjévall
Styrelseledamot

Fodd: 1977

Invald: Styrelseledamot sedan 2011.
Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet.

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

Joakim Fredin
CFO sedan 2021.

F6dd: 1972

Utbildning: Ekonomie
Magisterexamen, Handelshégskolan
vid Goteborgs universitet.
Bakgrund: CFO foér Venandi
Fastigheter, CFO for Extenda Retail
och CFO fér Vismas Retaildivision.
Ovriga pégéende uppdrag:
Styrelseledamot i Fredin Invest

AB och Bostadsrattsféreningen
Gnisvard Solbacka 1.
Styrelsesuppleant i koncernens
samtliga dotterbolag.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktdéren fér Ankarhagen Fastig-
heter AB org.nr. 559103-4664 avger hdrmed darsredovisning och
koncernredovisning for rékenskapsdret 2022-01-01 - 2022-12-31.

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

Verksamheten

Ankarhagen Fastigheter AB dr ett svenskt fastighetsbolag som
ager, forvarvar, férvaltar och foradlar fastigheter i Mellansveri-
ge. Fastighetsbestdndet utgdrs av 40 fastigheter med en total

uthyrningsbar yta om 117 900 kvm.

Fastigheterna &r lokaliserade i stadsndra ldgen med verksam-
hetslokaler som ar flexibla for flera olika typer av anvéndnings-
omrdden som lager, Iatt industri, rekreation, handel och kontor.

Fastigheterna hade per den sista december 2022 totalt 105 hy-
resgdster vilka bidrar till att sammansdattningen av hyresintdk-
terna ar valdiversifierade mellan olika typer av branscher.

Koncernen

Ankarhagen Fastigheter AB har sitt sGte i Stockholm och ar
moderbolag till 30 dotterbolag.

Aktien och aktiekaptialet

Ankarhagen Fastigheter AB:s aktie &r onoterad. Aktiekapitalet
uppgdr till 0,5 Mkr fordelat pd& 1000 st aktier och kvotvdrde 500
kr. Det finns endast en serie som berdattigar till 1 rést per aktie.
Né&gra begrénsningar till hur manga réster varje aktiedgare kan
avge vid en bolagsstdmma finns ej. Alla aktier har lika ratt till
utdelning.

Den 31 december 2022 uppgick antalet aktiedigare i Ankarhagen
Fastigheter AB till en (Ankarhagen Holding AB). Agandet i An-
karhagen Holding AB ar fordelat mellan Tripeta AB (49%), Areim
Investment 4-12 AB (20%), F. Holmstrém Holding 1 AB (20%), PB26
AB (9%) samt Caritas Corporate Finance AB (2%).

Bolagsordningen fér Ankarhagen Fastigheter AB innehdller
forkopsforbehdll och hembud som begrdnsningar i aktiernas
overlatbarhet.

Organisation

Moderbolaget hade per 31 december 2022 tio anstdéllda. Utdver
anstdlld personal bedrivs viss férvaltning och vissa koncernge-
mensamma funktioner genom konsulter. Ytterligare information
om anstdllda, Iéner och ersattningar I&mnas i koncernens not 7.

Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Aret som gatt har varit annorlunda pd mdanga satt. Arbetssitua-
tionen har &tergatt till det normala efter pandemin men istdllet
fatt anpassas efter de makroekonomiska féréndringar som
skett. Bland annat till féljd av Rysslands invasion av Ukraina. Vi
som bolag har givetvis p&verkats, framférallt av hégre energi-
och r&ntekostnader.

Hojda réntor och ékat pris pd risk har i sin tur lett till att priserna
pd de flesta tillgdngsslag har fallit. Detta har sjalvfallet dven
pdverkat fastighetsmarknaden negativt. Bdde genom att
avkastningskraven gétt upp och genom att féretagens finan-
siering blir dyrare. | varderingarna motverkades det av 6kade
floden fran ett framgdngsrikt férvaltningsarbete och till del
o6kade hyresnivder till féljd av hogre inflationsantaganden.

Under 2022 genomférde koncernen totalt dtta nya fastighets-
forvarv. Férvarven har god féradlingspotential och har inneburit
en utveckling av befintliga best&nd i redan verksamma etable-
rade geografier.

Projektverksamheten har fortsatt addera varde till fastighets-
portféljen. Under tredje kvartalet 2022 fardigstdlldes nybyggna-
tionen som pdgdtt under 2022. Byggnaden uppgdr till ca 2 558
kvadratmeter och anvands till produktion, kontor och lager. Ett
15-drigt hyresavtal har sedan tidigare tecknats med industrifo-
retaget Matenco som dr specialiserade pd CNC-bearbetning i
avancerade material.

Under dret har vi accelererat hdllbarhetsarbetet ytterligare
med flertalet aktiva projekt. For att sdkerstdlla ett kontinuerligt
hdllbarhetsfokus som genomsyrar hela verksamheten avseen-
de bd&de krav och uppfdljning, tillsattes dven en hdllbarhets-
chef under det tredje kvartalet.

Dartill har vi fortsatt uppbyggnaden av strukturkapitalet med
flertalet strategiska rekryteringar och inflytt i nya kontorslokaler
som ladgger grunden for fortsatt stabil tillvéxt.

Férvantad framtida utveckling

Nd&r vi satter punkt fér 2022 och gdrin i 2023 ar det med en
fortsatt osdkerhet p& marknaden. Utéver humanitdra kata-
strofer till f6ljd av Rysslands krig i Ukraina och en pandemi som
dannu inte riktigt slGppt greppet om delar av varlden, férvantas
ekonomin gd in i Idgkonjunktur inom en snar framtid. Inflation-
och ranteldget stdlsatter badde samhdllet i stort och féretag
specifikt.

| en marknad préglad av osdkerhet dr det viktigare &dn ndgon-
sin att ha tro p& bolagets karnvarden med en underliggande
trygghet i afférsmodellen. Det ar ingen hemlighet att fastig-
hetsbranschen har det extra tufft ndr finansieringskostnaderna
okar kraftigt. Samtidigt dppnar det férénderliga marknadsléget
upp for spdnnande férvarvsmaojligheter. Sdledes dr det med
tillférsikt som Ankarhagen gdr in i 2023. Koncernens verksamhet
férvantas fortsdtta utvecklas positivt, med ett fokus pd den
skalbara afférsmodellen.

Genom foradlingsprojekt och aktiv férvaltning levereras ett for-
vantat stabilt kassafléde och férvaltningsresultat frén bolagets
fastighetsportfolj. Utdver detta utvarderas Idpande ytterligare
fastighetsforvarv.

Risker & osékerhetsfaktorer

Forandringar pd marknaden och féréndringar av regelverk och
kostnader kan ge effekt p& koncernens resultatutveckling och
pd varderingen av bolagets tillgéngar och skulder. D& Ankar-
hagens verksamhet ndstan uteslutande utgdrs av dgande och
férvaltande av fastigheter &r koncernen utsatt for finansiel-

la risker. En detaljerad redovisning av hur fastighetsbolaget
pdverkas av dessa risker samt hur detta hanteras av fastig-
hetsbolaget redovisas i Not 1 redovisningsprinciper och Not 2
finansiell riskhantering.

Den enskilt stérsta oséikerhetsmomentet i skrivande stund &r
hur inflation och réntor kommer utvecklas framover. Hogre rédn-
tor leder till att avkastningskraven gdr upp och att féretagens
finansiering blir dyrare. Bolaget ser utdver detta inga betydan-
de risker eller osékerhetsmoment som kan pdverka koncernens
resultat vasentligt.
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Forslag till vinstdisposition
Till @rsstdmmans forfogande stdr féljande vinstmedel:
Kr

Balanserat resultat 91 440 047
Arets resultat 5716164
summa 97156 210

Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt féljande:

Kr

Utdelning 2500 000
I ny r&kning balanseras 94 656 210
Summa 97 156 210

Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdelningen
far styrelsen och den verkstdllande direktéren hdrmed avge
foljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §. Féreslagen
vinstutdelning om 2 500 kr per aktie grundar sig p& 2022 ars
drsredovisning som framlaggs for faststallelse vid drsstdmman
den 27 april 2023 och beaktande av bolagets investerings- och
likviditetsbehov. Soliditeten beddms efter utdelningen vara
betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och koncer-
nens verksamhet bedrivs med fortsatt ISnsamhet. Koncernens
soliditet uppgdr innan utdelning till 35 procent och kommer
efter utdelning att uppgd till 35 procent. Tillg&ngen till likvidi-

tet i moderbolaget och koncernen bedéms vara fortsatt god.
Styrelsens uppfattning dr att den féreslagna utdelningen inte
hindrar bolaget, och évriga i koncernen ingéende bolag, fran
att fullgéra sina forpliktelser pd& kort och I&ng sikt, inte heller att
fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna utdelningen
kan d&rmed férsvaras med hdnsyn till vad som anférs i aktiebo-
lagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).

Ankarhagen Fastigheter AB - Arsredovwsning 2022
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2022-01-01 2021-01-01
Mkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintakter 3 83,1 64,4
Totala hyresintdkter 83,1 64,4
Fastighetskostnader 4 -14,7 -15,4
Driftnetto 68,4 49,0
Forvaltnings- och administrationskostnader 56,7 -25,2 -14,4
Finansiella intékter 8 09 0,0
Finansiella kostnader 8 -19,3 -12,7
Foérvaltningsresultat 24,8 21,9
Vvardeférandringar fastigheter 10 31,8 195,6
Resultat fore skatt 56,6 217,5
Aktuell skatt =21 -2,1
Uppskjuten skatt 9 -99 -431
ARETS RESULTAT 44,5 172,3
Ovrigt totalresultat - -
SUMMA TOTALRESULTAT 44,5 172,3

N&got innehav utan bestdmmande inflytande féreligger inte
och hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 10 1213,2 9899
Nyttjanderdtter 12 42,2 39,7
Inventarier, verktyg och installationer 0,5 03
Uppskjuten skattefordran 9 0,0 0,0
Summa anléggningstillgédngar 1256,0 1030,0
Omséttningstillgéngar

Kundfordringar 14,15 10,2 N4
Aktuella skattefordringar 4,6 2,5
Ovriga fordringar 14 1,4 7.8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 6,0 3,7
Likvida medel 14 47,2 253
Summa omséttningstillgéngar 69,3 50,7
SUMMA TILLGANGAR 1325,3 1080,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,1
Ovrigt tillskjutet kapital - -
Balanserat resultat inklusive drets resultat 4589 47,3
Summa eget kapital hanfoérligt till moderbolagets dgare 459,4 417,4
Summa eget kapital 459,4 417,4
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga avsdttningar 0,5 0,5
Skulder till kreditinstitut 14,19 3829 153,7
Skulder till aktiedgare 14 257 -
Leasingskuld 12,14 39,6 371
Uppskjutna skatteskulder 9 102,6 92,7
Ovriga langfristiga skulder 14 1,2 09
Summa langfristiga skulder 552,6 2849
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14,19 255,0 295,5
Leasingskuld 12,14 1,3 1,3
Leverantdrsskulder 14 6,0 13,5
Skatteskulder 76 6,3
Ovriga skulder 14,17 9,8 40,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 33,6 21,6
Summa kortfristiga skulder 313,3 378,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1325,3 1080,7

Ankarhagen Fastigheter AB - Arsredovisning 2022

29



30

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital hénforligt till moderbolagets égare

Ovrigt tillskjutet

Balanserade

Summa eget

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingdende balans 1 januari 2021 0,1 - 245,0 245,1
Arets resultat - - 172,3 172,3
Transaktioner med aktiedéigare i deras egenskap av

dgare

Tillskjutet kapital - - - -
Utdelning - - - -
Utgdende balans 31 december 2021 0,1 - 47,3 £17,3
Ingdende balans 1januari 2022 0,1 - 47,3 7.4
Arets resultat 44,5 44,5
Transaktioner med aktiedéigare i deras egenskap av

dgare

Fondemission 0,4 - -0,4 -
Utdelning - -2,5 -2,5
Utgéende balans 31 december 2022 0,5 - 458,9 459,4
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2022-01-01 2021-01-01
Mkr Not - 2022-12-31 - 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Driftnetto 68,4 49,0
Férvaltnings- och administrationskostnader -25,2 14,4
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 1,1 09
Erhdllen rénta 09 0,0
Erlagd rénta -19,3 -12,3
Betald skatt -2,7 -0,8
Kassafléde fréin den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 23,2 22,4
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 55 -92
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 57 2,6
Kassafléde frén den I6pande verksamheten 34,5 15,8
Investeringsverksamheten 22
Forvarv av férvaltningsfastigheter -138.9 -
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer av férvaltningsfastigheter -49,7 =511
Férvarv av maskiner och inventarier -0,2 -0,1
Kassafléde fréin investeringsverksamheten -188,8 -51,1
Finansieringsverksamheten 22
Upptagna lan 208,1 72,4
Upptagna dgarldn 27,0 -
Upptagna depositioner 0,4 -
Amortering I&n -54,3 -10,3
Amortering dgarlén -1,3 -15,0
Amortering leasingskuld -1 -0,7
Aterbetalda depositioner -0,1 -
Utbetald utdelning -2,5 -
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 176,1 46,5
Férdndring av likvida medel 21,8 1,0
Likvida medel vid &rets boérjan 25,3 14,3
Likvida medel vid drets slut 47,2 25,3
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
Mkr Not - 2022-12-31 - 2021-12-31
Nettoomsdattning 3 19,2 13
Totala intékter 19,2 1,3
OAvriga externa kostnader 6 -11,0 -6,7
Personalkostnader 7 -10,4 -4,8
Av-/nedskrivningar -0,0 -
Rorelseresultat -2,2 -10,3
Finansiella poster 8
Resultat frén andelar i koncernféretag 4,4 -
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 2,8 14
Rdantekostnader och liknande resultatposter -2,0 -29
Resultat efter finansiella poster 3,0 -11,8
Bokslutsdispositioner
Erlagda/erhdlna koncernbidrag 2,8 13,4
Resultat fére skatt 5,8 1,6
Uppskjuten skatt 9 - -
Aktuell skatt 9 -0,0 -0,4
ARETS RESULTAT 5,7 1,2

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2022-01-01 2021-01-01
Mkr Not -2022-12-31 - 2021-12-31
Arets resultat 57 1,2
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 57 1,2
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Inventarier och installationer 0,5 -
Andelar i koncernféretag n 87,4 76,8
Fordringar hos koncernféretag 16 109,7 80,5
Summa anldggningstillgdngar 197,6 157,3
Omséttningstillgéngar

Fordringar hos koncernféretag 16 7.8 0,4
OAvriga fordringar 1,5 A
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 0,7 0,2
Kassa och bank 0,6 1,2
Summa omséttningstillgéngar 10,4 6,3
SUMMA TILLGANGAR 208,1 163,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,1
Summa bundet eget kapital 0,5 0,1
Eget kapital och skulder

Fritt eget kapital

Balanserat resultat N4 93,2
Arets resultat 57 1,2
Summa fritt eget kapital 97,2 94,3
Summa eget kapital 97,6 44
Obeskattade reserver 1,3 1,3
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 21 73,6 37,8
Skulder till aktiedgare 257 -
Summa langfristiga skulder 19 99,3 37,8
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 21 1,5 0,4
Leverantdrsskulder 2,3 1,0
Skatteskulder 07 0,8
Ovriga skulder 3.4 26,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 1,8 1,6
Summa kortfristiga skulder 9,8 30,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 208,1 163,6
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Overkurs Balanserat Arets Summa
Mkr Aktiekapital -fond resultat resultat eget kapital
Ingdende balans 1januari 2021 0,1 - 92,3 0,8 93,3
Resultatdisposition - - 0,8 -0,8 -
Utdelning enligt beslut stdmma - - - - -
Arets totalresultat - - - 1,2 1,2
Utgdende balans 31 december 2021 0,1 - 93,2 1,2 94,4
Ingéende balans 1januari 2022 0,1 - 93,2 1,2 94,4
Resultatdisposition - - 1,2 -1,2 -
Fondemission 04 - -0,4 - -
Utdelning enligt beslut stdmma - - -2,5 - -2,5
Arets totalresultat - - - 57 57
Utgdende balans 31 januari 2022 0,5 - 91,4 5,7 97,7
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2022-01-01 2021-01-01
Mkr Not -2022-12-31 - 2021-12-31
Den I6pande verksamheten 22
Rérelseresultat -2,2 -10,3
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 0,0 -
Erhdllen rénta 09 1,0
Erlagd réanta -0,8 -29
Betald skatt -0,1 -
Kassafléde fréin den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -2,2 -12,2
Kassafléde frén féréndringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -0]1 -4
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 1,5 0,0
Kassafléde fréin den I16pande verksamheten -0,8 -16,2
Investeringsverksamheten 22
Foérvarv av aktier i dotterbolag -0,1 -
Foérvarv av maskiner och inventarier -0,6 =
Forandring utl@ning koncernbolag 3,6 32,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 2,9 32,2
Finansieringsverksamheten 22
Upptagna léan 27,0 -
Amortering I&n -27,3 -15,0
Utbetald utdelning -2,5 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2,8 -15,0
Férdndring av likvida medel -0,7 09
Likvida medel vid drets bérjan 12 0,3
Likvida medel vid arets slut 0,6 1,2
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Noter till de finansiella

rapporterna

NOT 1. REDOVISNING OCH VARDERINGSPRINCIPER

Denna drsredovisning och koncernredovisning omfattar
Ankarhagen Fastigheter AB, org.nr 559103-4664, och dess dot-
terféretag, med sdte i Stockholm. Adressen till huvudkontoret
ar Tegnergatan 3, 111 40 Stockholm.

Styrelsen och verkstdllande direktdren for Ankarhagen Fastig-
heter AB. org.nr. 559103-4664, avger hdrmed drsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsdret 2022-01-01 - 2022-12-31.

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

Overensstdmmelse med normgivning och lag
Koncerndrsredovisningen ar upprdttad i enlighet med In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sddana de
antagits av EU samt tolkningsuttalanden frdn International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har
godkdnts av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 kompletterande redovisningsregler for
koncerner tilldmpats.

Moderbolagets drsredovisning ar upprdttad i enlighet med
RFR 2 Redovisning for juridiska personer och ARL. | de fall
moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper én
koncernen redovisas det under avsnittet moderbolagets re-
dovisningsprinciper. De finansiella rapporterna har upprattats
under férutsattning att koncernen bedriver sin verksamhet
enligt fortlevnadsprincipen.

Moderbolagets drsredovisning och koncernredovisning har
godkdnts for utfdrdande av styrelsen och verkstdllande direk-
téren. Moderbolagets och koncernens respektive resultat- och
balansrdkning blir féremal for beslut pd drsstdmman den 27
april 2023.

Nya eller &dndrade redovisningsstandarder

Inga nya eller dndrade redovisningsstandarder med en va-
sentlig inverkan pd koncernen har tratt i kraft. Inte heller négra
andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har tratt i
kraft vantas ha ndgon vasentlig inverkan pd koncernen.

Grund for uppréattande

Koncernredovisningen har upprdattats enligt anskaffningsvar-
demetoden férutom vad betr&ffar forvaltningsfastigheter som
vdarderas till verkligt vérde via resultatrdkningen. Beloppen

ar avrundade till nGrmaste miljontal (Mkr), med en decimal

om inget annat anges. Till féljd av avrundningar kan siffror
presenterade i de finansiella rapporterna i vissa fall inte exakt
summera till totalen och procenttal kan avvika frdn de exakta
procenttalen.

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

Att upprdatta rapporter i dverensstdmmelse med IFRS kréver
anvdndning av en del viktiga uppskattningar fér redovisnings-
andamdl. Vidare krdvs att ledningen gor vissa bedémningar
vid tilldmpningen av koncernens redovisningsprinciper.

Uppskattningar och bedémningar

De omrdden som innefattar en hég grad av bedémning, som

ar komplexa, eller sddana omrdden ddr antaganden och upp-
skattningar &r av vasentlig betydelse for koncernredovisningen.

Koncernen

Koncernen gér uppskattningar och antaganden om framtiden.
De uppskattningar fér redovisningséndamal som blir foljden
av dessa kommer sdllan att motsvara det verkliga resultatet.
Denna not ger en dversikt dver de omréden som ofta innebdr
en hégre grad av komplexitet vid beddmningar och éver poster
ddr en justering p& grund av dndrade uppskattningar och be-
démningar i efterféljande perioder kan bli vasentlig.

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och
baseras pd historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
férvantningar pd framtida hdndelser som anses rimliga under
réddande férhallanden.

Forvaltningsfastigheter

Inom omrd&det vardering av férvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden ge en betydande pdverkan pd kon-
cernens resultat och finansiella stdlining. Varderingen kréver
beddmning av och antaganden om det framtida kassafldédet
samt faststdllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
Beddmningar av kassaflédet for drifts-, underhdlls- och admi-
nistrationskostnader ar baserade pd faktiska kostnader men
ocks@ erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida inves-
teringar har bedémts utifrdn det faktiska behov som féreligger.
Finansieringsvillkor, réntenivder och en fungerande finansmark-
nad pdverkar ocksd prissdttningen och de avkastningskrav
som anvdnds. Information om de antaganden och bedémning-
ar som har gjorts framgdr av not 10.

Redovisning av skatt

Vid upprdattandet av bokslutet gérs en redovisning av upp-
skjuten skatt, nominellt utan diskontering. Uppskjuten skatt

har, i enlighet med den skattesats som gadller frén taxeringen
2023, redovisats till en skattesats om 20,6 procent. Den verkliga
skatten beddms vara lagre. Vid vardering av underskottsavdrag
go6rs en beddmning avseende mojligheten att kunna utnyttja
dessa avdrag.

Moderbolaget

| moderbolaget tillkommer vésentliga bedémningar avseende
eventuella nedskrivningsbehov av aktier och andelar i dotter-
bolag. Nagra indikationer p& nedskrivningsbehov har under
dret eller tidigare ar inte funnits.

Koncernredovisning

Dotterféretag dr alla féretag dver vilka koncernen har be-
stdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nar
den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning frdn sitt
innehav i féretaget och har majlighet att pdverka avkastningen
genom sitt inflytande i féretaget. Koncerninterna intékter och
kostnader samt balansposter mellan koncernféretag elimineras
i koncernredovisningen. Konsolidering sker frdn och med den
dag d& moderbolaget erhdller ett bestdmmande inflytande.
Dotterbolag exkluderas ur koncernredovisningen frén och med
den dag dd det bestdmmande inflytandet upphor.
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Tillgangsférvérv eller rérelseférvédrv

Forvarv av dotterbolag kan klassificeras antingen som rorelse-
forvarv eller som tillgéingsforvarv. Ett forvarv av ett fastighets-
bolag med en fastighetsrérelse (anstdlld personal, féretagsled-
ning och affdrssystem dar tecken pd fastighetsrérelse) medfor
att férvarvet betraktas som ett rérelseforvarv. Ett forvarv av ett
fastighetsbolag utan ovan ndmnda komponenter &r att betrak-
ta som ett tillgangsforvarv. Samtliga férvarv har i koncernen
klassificerats som tillgédngsforvarv. Vid tillgdngsforvary redovi-
sas ingen goodwill eller uppskjuten skatt, istéllet redovisas hela
képeskillingen (inklusive eventuellt erhdllen “skatterabatt”) som
anskaffningsvdrde pd fastigheten.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, int&kter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimi-
neras i sin helhet vid upprdattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade vinster som uppkommer frén transaktioner med
intresseféretag elimineras i den utstréckning som motsva-

rar koncernens dgarandel i féretaget. Orealiserade forluster
elimineras p& samma sdtt som orealiserade vinster, men den
utstrackning det finns inte ndgot nedskrivningsbehov.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestdr av belopp som férvéantas &tervinnas eller
betalas efter mer &n tolv manader raknat frdn balansdagen.
Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestdr av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv ménader réknat frén balansdagen. Anldgg-
ningstillgdngar vars redovisade varde berdknas dtervinnas
genom férsaljning inom ett Ar klassificeras som anlédggningstill-
gdngar som innehas for férsaljning och redovisas enligt IFRS 5.

Intékter

Hyresintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella lea-
singavtal. Hyresintdkterna inklusive tillégg aviseras i forskott
och periodisering av hyrorna sker linjart s& att endast den del
av hyrorna som beléper pd perioden redovisas som intdkter.
Hyresrabatter periodiseras linjart éver kontraktstiden.

Erlagda ersdattningar frén hyresgdster i samband med fortida
avflyttning redovisas som intdkt i samband med att avtalsfér-
ha&llandet med hyresgdsten upphor och inga dtaganden kvar-
stdr, vilket normalt sker vid avflyttning. Hyresintdkterna avser
sedvanlig utdebiterad hyra inklusive indexupprdakning, tilléggs-
debitering fér investeringar och fastighetsskatt. Eventuella
dandringar i leasingavtalen redovisas som ett nytt leasingavtal
fré@n ikrafttrddandet av dndringen och eventuella férutbetalda
eller upplupna leasingavgifter kopplade till det ursprungliga
leasingavtalet beaktas som en del av leasingavgifterna foér det
nya leasingavtalet.

Serviceintdkter

Serviceintdkter utgors av tilldggsdebiteringar i form av fastig-
hetsskatt och extratjénster ssom varme, el, VA, snérdjning och
renhdlining m.m. Serviceint&kter redovisas i den period som
servicen utfors och levereras till hyresgdsten. Ankarhagen har
beddmt sig vara huvudman gdllande serviceintdkter.

Vinster och forluster fran fastighetsférsdljning redovisas den
dag kontroll éverfors till kdparen, vilket normalt ar tilltrédesda-
gen sdvida det inte foreligger sarskilda villkor i kdpekontrak-
tet. Kontrollen 6ver tillgéngen kan ha évergdtt vid ett tidigare
tillfalle an tilltraddestidpunkten och om sé& har skett intdktsredo-
visas fastighetsfoérsdljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intdktsredovisningstidpunkten beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och férmdaner samt
engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutéver beaktas
omstdndigheter som kan pdverka affdrens utgdng vilka ligger
utanfor sdljarens och/eller kdparens kontroll. Resultat fran for-
sdljning av fastighet redovisas som vardeférédndring och mot-
svarar skillnaden mellan erhdllet forsaljningspris efter avdrag
for férsaljningsomkostnader och senast redovisat varde, med
tillégg for gjorda investeringar efter senaste vardetidpunkt.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter och rantekostnader redovisas i Arets resultat
genom tilldmpning av effektivrdntemetoden. Till finansiella
intakter hor ocksd erhdlla koncernbidrag samt erhdllen och an-
teciperad utdelning. Finansiella kostnader utgdrs av rdnta och
andra kostnader i samband med uppldning och leasing.

Valuta

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

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvar-
de med avdrag fér ackumulerad vérdeminskning och eventuel-
la nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgdngar-
nas nyttjandeperiod vilken normalt bedéms vara fem ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhdlla hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination
av dessa syften. Aven fastigheter under uppférande, explo-
ateringsfastigheter, hanfoérs till denna kategori. | begreppet
foérvaltningsfastigheter ingdr byggnader, mark- och mark-
anlaggningar, padgdende ny- till- eller ombyggnation samt
fastighetsinventarier. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningsvdarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanférbara utgifter. Efter den initiala redovisningen redovisas
férvaltningsfastigheter till verkligt vérde. S&val realiserade som
orealiserade vardeférdndringar redovisas i rapporten éver
totalresultatet.

Ankarhagen redovisar sina fastigheter till verkligt vérde. Verkligt
varde utgdrs av marknadsvardet som baserar sig pd det mest
sannolika priset vid en férsdljning med normal marknadsfo-
ringstid p& den 6ppna fastighetsmarknaden. Ankarhagens
varderingsprincip ar att Idta externvdrdera minst hdlften av
samtliga férvaltningsfastigheter. Vardering sker genom obe-
roende varderingsinstitut samt att fér de fastigheter som har
férvarvats under perioden s& kan istdllet forvarvspriset anses
motsvara verkligt varde. Ankarhagen redovisar férvérvade
fastigheter frdn och med tilltrédesdagen. Parallellt med den
externa varderingen genomfoérs en intern rimlighetskontroll av
vardena.

Varderingar faststdlls till verkligt varde i enlighet med IFRS 13,
nivd 3, dvs baserat pd icke noterade priser, med anvdndning
av kassaflddesmodeller och ortsprisanalys. Fér mer information
om vardering, se not 10.

Tillkommande utgifter vars belopp kan berdknas tillforlitligt
I&ggs till det redovisade vardet om det ar sannolikt att de fram-
tida ekonomiska férdelar som dr forknippade med tillgdngen
kommer att komma féretaget tillhanda. Alla andra tillkomman-
de utgifter, inklusive utgifter for reparationer och underhaill,
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Vid stdrre
investeringsprojekt i form av ny- eller ombyggnationer aktiveras
I&nekostnader som tillkommande utgifter p& férvaltningsfastig-
heter. Inga avskrivningar redovisas avseende fastigheterna.

Leasing

Leasegivare

Hyreskontrakt hanférliga till Ankarhagens forvaltningsfastig-
heter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Leasing
klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing
for leasegivare. Leasingavtal ddri allt vésentligt alla risker och
férmaner forknippade med dgandet faller pd leasegivaren
klassificeras som operationella leasingavtal. Redovisning av
dessa framgdr av principen for intakter samt not 12.

Leasetagare

Leasetagare ska redovisa tillgdngar och skulder hanférliga till
alla leasingavtal. Ankarhagen har valt att tillémpa undantaget
foér avtal som @r kortare @n 12 ménader och/ eller avser smé
belopp. Ankarhagen ar leasetagare for frémst tomtratter samt
i mindre omfattning fér arrenden, lokaler, fordon och kontorsut-
rustning.
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Ndr ett leasingavtal har tecknats redovisas dtagandet att
betala leasingavgifterna som en leasingskuld efter diskonte-
ring och ratten att nyttja den underliggande tillgéngen under
leasingperioden redovisas som en tillgdng. Avskrivningar pd
tillgdngarna och ranta pd leasingskulden redovisas i resulta-
trékningen. Leasingavgifter redovisas dels som betalning av
r&nta, dels som amortering av leasingskulden. Férdndringar i
leasingavtalet kan medféra en omvdardering av skulden och en
justering av tillgéngens redovisade varde. Leasebetalningar for
avtal klassificerade som korttidslease och/eller leasing av l&agt
varde kostnadsfors linjart dver leasingperioden.

For tomtrattsavtal berdknas leasingskulden genom att diskon-
tera de framtida tomtrattsavgdlderna for ett evigt kontrakt,
med Ankarhagens marginella I&nerdnta. D& Ankarhagen
varderar 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.
Marknadsvdardet bedéms uppgd till det varde som skulden
uppgdr till, dvs ett diskonterat nuvarde av framtida avgdlder
med den marknadsmdssiga avgdldsrantan. Vardet pd nyttjan-
derdattstillgdngen kvarstdr till nédsta omférhandling av respekti-
ve tomtrdttsavgald.

Nyttjanderdtten dr en tillgéng med obestédmbar nyttjandeperi-
od och skrivs s@ledes inte av. Inte heller sker ndgon amortering
av skulden. Den tomtrattsavgdld som betalas klassificeras i sin
helhet som réntekostnad.

Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgdngar - med undan-
tag for forvaltningsfastigheter, finansiella tillgéngar samt upp-
skjutna skattefordringar - prévas vid varje balansdag fér att
bedéma om det finns indikation pd att det redovisade vdrdet
inte kan &tervinnas. Om né&gon sddan indikation finns berdknas
tillgdngens &tervinningsvarde. Tillg&ngen skrivs ned till &ter-
vinningsvardet om det redovisade vardet dverstiger &tervin-
ningsvardet. ﬂtervinningsvdrdet ar det hogsta av verkligt varde
minus foérsdljningskostnader och tillgéngens nyttjandevdrde.

Finansiella instrument

Koncernens finansiella instrument bestdr av finansiella tillgdng-
ar samt finansiella skulder. En finansiell tillg&ng eller finansiell
skuld tas upp i rapport éver finansiell stalining/balansrdkning
ndr bolaget blir part till instrumentets avtalsmdssiga villkor. En
finansiell tillgéng tas bort frén rapport éver finansiell stallining/
balansrékning ndr réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget férlorar kontrollen &dver dem. En finansiell skuld tas
bort frdn rapport éver finansiell stalining/balansrékning nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat sdtt utsldcks.

Koncernen har inte ndgra derivat och sdkringsredovisning
férekommer ej.

Finansiella tillgdngar vérderade upplupet anskaffningsvérde
Koncernens finansiella tillgdngar bestdr av kundfordringar, évri-
ga fordringar och likvida medel.

Kundfordringarna redovisas initialt till verkligt vérde och daref-
ter till upplupet anskaffningsvérde med effektivréntemetoden.
Nedskrivningsbehov fér kundfordringar utvarderas vid varje
balansdag. Nedskrivningsprovning goérs baserat pd forvantade
kreditférluster enligt den férenklade modellen i IFRS 9. Detta
innebdr att forlustreserv berdknas for tillgdngens forvantade
Aterst@ende I6ptid. Det gors I16pande beddmning av kreditre-
serveringar baserat pd historik samt nuvarande och fram-
atblickande faktorer. Koncernen har historiskt endast redovisat
négra fa kundforluster. Bokféring av kundforluster pdverkar den
aktuella perioden som intdkten avser. Nar det inte ladngre finns
en rimlig forvéntan om att erhdlla betalning skrivs tillgdngen
bort. Kreditrisken bedéms som I&g. Likvida medel inkluderar
kontanter, inldning i banker, andra kortfristiga hoglikvida
investeringar med ursprungliga I6ptider om tre ménader eller
mindre.

Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvérde
Koncernens finansiella skulder bestdr av uppldning (banklén),
leverantdrsskulder samt dvriga skulder. De finansiella skulderna
klassificeras och vérderas som skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Banklén redovisas initialt till verkligt varde med avdrag for
transaktionskostnader direkt hanforliga till upptagning av 1&-
net. Dessa réntebdrande skulder méts ddrefter till upplupet an-
skaffningsvd@rde med effektivrdntemetoden, vilken sdkerstaller
att rdntekostnaden berdknas baserat pd en fast rénta p& det
redovisade beloppet av skulden i balansrédkningen. | den redo-
visade effektiva rdntan ingdr initiala transaktionskostnader och
eventuella premier som ska betalas vid inlésen samt rénta eller
kupong som betalas medan skulden ar utestdende. Leveran-
térsskulder redovisas till verkligt véirde och ddrefter redovisas
till upplupet anskaffningsvarde med effektivrdntemetoden.

Aktuell och uppskjuten skatt

Skatter redovisas i drets resultat utom d& underliggande trans-
aktion redovisas i évrigt totalresultat eller i eget kapital, varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i
eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt &r. Hit hér dven justering av aktuell skatt hanforlig till

tidigare perioder. Aktuell skatt beréknas utifrdin skattesatser

som ar beslutade eller aviserade per balansdagen.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrékningsmetoden,

pd alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det
skattemdssiga vdrdet pad tillgdngar och skulder och deras
redovisade varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna
skatten redovisas emellertid inte om den uppstdr till féljd av en
transaktion som utgér den férsta redovisningen av en tillgéng
eller skuld som inte &r ett rérelseférvarv och som, vid tidpunkten
for transaktionen, varken pdverkar redovisat eller skattemds-
sigt resultat. S&ledes redovisas inte négon uppskjuten skatt vid
forvarvstillfallet vid forvarv av fastigheter. Uppskjuten inkomst-
skatt berdknas med tilldmpning av skattesatser som har beslu-
tats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla
ndr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar p& underskottsavdrag redovisas

i den omfattning det ar troligt att framtida skattemdssiga
dverskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka underskotten
kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas ndr det finns
legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskul-
der och ndr de uppskjutna skattefordringarna och skatteskul-
derna hanfoér sig till skatter debiterade av en och samma
skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller
olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar.

Eget kapital

Koncernens eget kapital delas upp i aktiekapital, évrigt tillskju-
tet kapital, reserver, balanserade vinstmedel inklusive &rets
resultat.
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Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstdllda som Iéner och sociala kostnader,
semester och betald sjukfrénvaro redovisas i takt med att

de anstdllda utfér tjanster &t féretaget. Ataganden fér de
anstdllda tryggas genom avtalade avgiftsbestdmda pensions-
planer. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de
planer dar féretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter
féretaget dtagit sig att betala. | sddant 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 bar
den aktuariella risken och investeringsrisken. Féretaget forplik-
telser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad i drets resultat i den takt de intjdnas genom att
de anstdllda utfort tjanster &t foretaget under en period.

Avsdttningar

En avsdattning redovisas i balansrdkningen ndr koncernen har
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en
intréffad hdéndelse, och det ar troligt att ett utfldde av ekono-
miska resurser kommer att krévas for att reglera férpliktelsen
samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Metoden
innebdr att rérelseresultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar avseende |6pande verksamhet
under perioden samt foér eventuella intdkter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kas-
safléden. Som likvida medel redovisas kortfristiga placeringar
med en kortare 16ptid &n tre manader.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tilldmpar de principer som presenteras i kon-
cernredovisningen, med de undantag som anges nedan.

,&rsredovisningen fér moderbolaget dr upprdttad i enlighet
med drsredovisningslagen, Radet for Finansiell Rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridiska personer samt
uttalanden frén RAdet for Finansiell Rapportering. RFR 2 innebdr
att arsredovisningen fér den juridiska personen ska tilldmpa
samtliga av EU godkdanda IFRS standarder och uttalanden s&
l&ngt det ar mojligt inom ramen fér &rsredovisningslagen och
med hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som
ska goras frdn IFRS. Redovisningsprinciperna ar oféréndrade
jamfort med foregdende ar.

Aktier och andelar i dotterféretag

Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och
eventuella tillaggskdpeskillingar. Erhdlina utdelningar redovisas
som finansiella intdkter. Utdelningar som dverstiger dotterfo-
retagets totalresultat fér perioden eller som innebdr att det
bokférda vardet pd innehavets nettotillgéngar i koncernredo-
visningen understiger det bokférda vardet pd andelarna, dren
indikation pd att det féreligger ett nedskrivningsbehov. Erhdlina
utdelningar redovisas som finansiella intdkter.

Finansiella instrument

Moderbolaget tilldmpar undantaget till IFRS 9 i RFR 2 och
varderar sdledes finansiella instrument till upplupet anskaff-
ningsvarde med reservering fér osdkra fordringar. Fordringar
pd dotterbolag analyseras i den generella metoden och de
férvantade kreditreserveringarna berdknas utifrén kontrakten
med justeringar for framdatblickande faktorer och med hdnsyn
tagen till vardet av sékerheter. Fér fordringar utan férhdjd kredi-
trisk gors reservering for forvantade kreditforluster inom 12 ma-
nader. For fordringar med férhojd kreditrisk gors reservering for
férvéntade kreditférluster under fordrans &terstdende 16ptid.

Moderbolaget tilldmpar undantaget till IFRS 9 i RFR 2 och
varderar sdledes finansiella instrument till anskaffningsvarde
med reservering for osdkra fordringar. Fordringar pd dotter-
bolag analyseras i den generella metoden och de férvéntade
kreditreserveringarna berdknas utifrédn kontrakten med juste-
ringar for framatblickande faktorer och med hénsyn tagen till
vardet av sdkerheter. Fér fordringar utan férhdjd kreditrisk gors
reservering for forvantade kreditférluster inom 12 manader. For
fordringar med férhdjd kreditrisk gors reservering for férvanta-
de kreditforluster under fordrans aterst@ende I6ptid.

Koncernbidrag
Sé&val erhdlina som I&dmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispositioner (alternativregeln tilldmpas).

Obeskattade reserver

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver med bruttobe-
lopp i balansrdkningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld
som ar hanforligt till reserverna. | koncernredovisningen delas
ddremot obeskattade reserver upp pd uppskjuten skatteskuld
och eget kapital. | resultatrakningen sker i moderbolaget pd
motsvarande satt ingen férdelning av del av bokslutsdisposi-
tioner till uppskjuten skatteskuld. Férandringar av obeskattade
reserver redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

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

Koncernen

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet fér olika finansiel-

la risker: marknadsrisk (best&ende ranterisk), likviditetsrisk,
kreditrisk och kapitalrisk. Dessa risker hanteras i enlighet med
koncernens riktlinjer. Riktlinjerna finns dokumenterade i kon-
cernens finanspolicy som dr antagen av styrelsen. Koncernens
overgripande finansstrategi fokuserar pd att efterstréva en
fér koncernen optimal kapitalstruktur och minska potentiella
ogynnsamma effekter pd koncernens finansiella resultat och
stalining.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Rdnterisk avser den resultateffekt som féréndringar i mark-
nadsrdntan har p& koncernens finansnetto. Ankarhagens
finansieringskallor utgors i huvudsak av uppldning, eget kapital,
samt kassafléde frén den I6pande verksamheten. Uppldning-
en, som dr rantebdrande, medfor att koncernen exponeras

for rénterisk. Den stérsta delen av uppldningen &r med kort
réantebindningstid, normalt 3 mé&nader. Koncernens l&ngsiktiga
ambition ar att efterstréva en harmonisering av rénte- och ka-
pitalbindningstiden med fastighetsportféljens genomsnittliga
hyresduration.

En féréndring av marknadsréntan med + 1 procentenhet samt
antagande om oféréndrad I&dnevolym skulle 6ka koncernens
r&ntekostnad 2022 med 6,3 Mkr.

Valutarisk

Koncernen har inte ndgon exponering mot valutarisk. Samtliga
dotterbolag och moderbolaget anvénder svenska kronor som
funktionell valuta, vilket ocks@ &r koncernens rapporteringsva-
luta.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken fér att koncernen saknar likvida medel
for betalning av sina dtaganden avseende finansiella skulder.
Malsattningen med koncernens likviditetshantering dr att mini-
mera risken fér att koncernen inte har tillrGckliga likvida medel
for att klara sina kommersiella dtaganden. Kassaflédesprog-
noser upprdttas regelbundet. Ledningen foljer, i enlighet med
koncernens finanspolicy, I6pande prognoser fér koncernens
likviditetsreserv for att sdkerstalla att koncernen har tillréckligt
med kassamedel for att méta behovet i den I6pande verksam-
heten. Per den 31 december 2022 uppgdr koncernens likvida
medel till 47,2 Mkr (25,3). Framtida likviditetsbelastning i dvrigt
avser betalning av leverantdrsskulder och évriga kortfristiga
skulder samt amortering av 1&n.

| leasingskulden ingdr skuld for framtida kassafldden avseende
tomtrattsavgdlder for eviga kontrakt. Fér mer information om
16ptidsanalys av koncernens leasingskulder se not 12, leasing.

KREDITRISK

Kreditrisk eller motpartsrisk @r risken fér att motparten i en finan-
siell transaktion inte fullgor sina forpliktelser pd forfallodagen.
Ankarhagens kreditrisk innefattar likvida medel, kundfordringar
och &vriga fordringar. For att begrénsa koncernens kreditrisk goérs
en kreditbeddmning av varje ny kund.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ér begrénsad dé
det inte foéreligger nGgon betydande kreditriskkoncentration i for-
hdllande till nGdgon viss hyresgdst eller annan motpart. Koncernen
bevakar kundernas kreditvardighet och omprévar efter givna rikt-
linjer kreditvillkoren vid behov. Ankarhagen har historiskt endast
redovisat nagra f& kundférluster och koncernen har relativt f&
obetalda utest@ende forfallna kundfordringar. Kreditrisken be-
doéms som I&g. En djupare Idgkonjunktur till foljd av rddande om-
varldsfaktorer skulle kunna pd&verka kreditrisken negativt, ndgot
som Ankarhagen féljer noggrant. Fér information om koncernens
kund/hyresfordringar samt reserv fér osdkra fordringar, se Not 15.

Hantering av refinansieringsrisk

Finansierings- och refinansieringsrisk ar risken for att finansiering
for forvary eller utveckling inte kan behdllas, férlangas, utdkas,
refinansieras eller att sédan 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 kapi-
talbindningstid. Ankarhagen arbetar kontinuerligt med att ta upp
nya |&n och omférhandla befintliga l&n. Over tid ska koncernens
genomsnittliga kapitalbindning inte understiga 2 &r och hogst

25 procent av l&dneskulden ska forfalla inom ett &r i enlighet med
styrelsens finanspolicy.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mdl avseende kapitalstrukturen @r att trygga kon-
cernens férmdéga att fortsdtta sin verksamhet s att den kan
forts@tta att generera avkastning till aktieGigarna och nytta for
andra intressenter samt upprdtthdlla en optimal kapitalstruktur
for att hdlla kostnaderna foér kapitalet nere.

Koncernen foljer p& I6pande basis upp kapitalstrukturen genom
nyckeltalen nettobeldngingsgrad, bel@ningsgrad och soliditet.

Tabellen nedan visar de avtalsenliga €j diskonterade kassafléde-
na inklusive ranta frdn koncernens finansiella skulder som utgér
finansiella skulder, uppdelade efter den tid som pd balansdagen
Gterstar fram till den avtalsenliga férfallodagen.
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Per 31 december 2022 (Mkr) Mindre &n1ar Mellan1och 5 ér Mer é&n 5 ar Summa
Skulder till kreditinstitut 300,7 357,0 30,2 688,0
Skulder till aktiedgare 0,5 26,2 - 26,6
Ovriga langfristiga skulder - 1,2 - 1,2
Leasingskuld 2,6 6,7 32,3 8,7
Leverantorsskulder 6,0 - - 6,0
Ovriga kortfristiga skulder 10,0 - - 10,0
Summa 319,7 391,1 62,6 773,4
Per 31 december 2021 (Mkr) Mindre &n1ar Mellan1och 5 ér Mer &n 5 ar Summa
Skulder till kreditinstitut 303,6 154,4 458,0
Skulder till aktiedgare - - - -
Svriga langfristiga skulder - 09 - 09
Leasingskuld 1,8 54 319 39,1
Leverantdrsskulder 13,5 - - 1835
Ovriga kortfristiga skulder 40,3 - - 40,3
Summa 359,2 160,8 31,9 551,8
Beldningsgrad 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsldn, Mkr 641,2 4843
Fastighetsvarde, Mkr 1213,2 9899
Bel&ningsgrad, % 52,9 48,9
Nettobeldningsgrad 2022-12-31 2021-12-31
Nettoskuld, Mkr 594,0 4589
Fastighetsvarde, Mkr 1213,2 9899
Nettobeldningsgrad, % 48,9 46,4
soliditet 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital, Mkr 459,8 47,4
Balansomslutning, Mkr 13255 1080,7
Soliditet, % 34,7 38,6
MODERBOLAGET

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

moderbolaget.

Ankarhagen Fastigheter AB - Arsredovisning 2022

41



42

NOT 3. INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 74,3 58,6 - -
Se!'.vi"c.ei.ntd kter (f0§tighetsskott, el, varme, VA, renhdlining, 87 58 B B
snoéréjning och dyligt) ’ ’
Ovriga intakter 0,1 - 19,2 1,2
Summa 83,1 64,4 19,2 (12

Moderbolagets omsdttning dr hdnforlig till férsdéljning till dotterféretag.

De &kade hyresintdkterna ar frdmst en effekt av ett stdrre fastig-
hetsbest@nd samt ett resultat av aktiv forvaltning och intaktsho-
jande investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Ankarhagen har en diversifierad avtalsstruktur avseende hy-
resavtalens Idngd och storlek, vilket starker mojligheterna att
uppratthdlla en jamn uthyrningsgrad. For att begrdnsa risken for
minskade hyresintakter efterstravar Ankarhagen Idnga kundre-
lationer samt efter att prioritera hyresgdster med hog kreditvar-
dighet.

NOT 4. FASTIGHETSKOSTNADER

Den genomsnittliga dterstdende I16ptiden i kontraktsportfol-
jen uppgick vid drsskiftet till 4,2 &r (4,8). Av den kontrakterade
hyran utgérs 100 procent (100) av kommersiella kontrakt. Det
finns 120 kommersiella kontrakt (93) fordelat pd& hyresgdster i
ett flertal olika branscher. Ingen enskild hyresgdst svarar fér
mer Ar 9 procent av det d&rliga kontraktsvardet. Hyresgdster
inom offentlig verksamhet svarar for 9 procent (9) av kon-
trakterad drshyra. Exponeringen for kreditférluster minskas
genom att hyresgdsternas kreditvardighet analyseras vid
nyuthyrning och I6pande, vid behov stdlls krav pd sékerhet.

Koncernen

2022 2021
El- och vrmekostnader -6,4 -5,8
Vatten och aviopp -0,8 -0,7
Fastighetsskatt -2, -1,5
Reparation och underhall -3,5 -5,0
Fastighetsférsékringspremier -0,7 -0,7
Fastighetsskotsel och férvaltning -1 -1,3
Ovriga fastighetskostnader -0,2 -0,3
Summa -14,7 -15,4

Moderbolagets verksamhet bestdr av koncernévergripande
funktioner samt férvaltning av fastigheter dgda av andra kon-

cernbolag. Kostnaderna for fastighetsfoérvaltning faktureras till
fastighetsdigande koncernbolag som fastighetsadministration.

NOT 5. FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen

2022 2021
Konsultarvoden -73 -6,3
Revisionsarvoden 6 -1,7 -0,8
Personalkostnader 7 -10,4 -4,8
Ovrigo férvaltningskostnader -5,8 -2,5
Summa -25,2 -14,4

| 6vriga férvaltningskostnader ingdr bland annat uthyrningkostnader och férvaltningskostnader.
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NOT 6. REVISIONSARVODEN

Koncernen Moderbolag

2022 2021 2022 2021
EY
Revisionsuppdrag -4 -0,8 -0,5 -0,2
Avriga tjéinster -0,4 - -0,4 -
Summa -1,7 -0,8 -0,9 -0,2

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitets-
sdkringstjdnster. Ovriga tjidnster dr sGdant som inte ingdr i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatterddgivning.

NOT 7. PERSONAL

Koncernen och moderbolaget 2022 2021
Medelantalet anstdéllda 8 6
varav kvinnor 3 1
varav man 5 5

Léner och andra ersattningar

Styrelse, VD och &vriga ledande befattningshavare -2, -0,7
Ovriga anstallda -4,0 -2,7
Sociala kostnader inklusive I6neskatt

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare -0,8 -0,2
Ovriga anstallda 1,4 -09

Pensionskostnader

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare -0,6 -0,0
Ovriga anstallda -0,4 -0,0
Ovriga personalrelaterade kostnader -1,0 -0,2
Summa -10,4 -4,8

STYRELSE OCH VD
Under &r 2022 hade moderbolaget 4 (4) styrelseledaméter varav VD:s ersdttning fér 2023 uppgdr enligt avtal till 1,0 Mkr i fast ersatt-

1(1) kvinna. Koncernen och moderbolaget hade, inklusive VD, 2 ning. Sammanlagt 0,4 Mkr (0,0) har &ven betalats for pensionsfor-
(2) ledande befattningshavare varav 0 (0) kvinna. Koncernled- sakringar. Vid uppsdgning frén bolagets sida dger VD ratt till tre
ningen bestdr av VD och finanschef. Till VD har under &r 2022 mdnadsléner. Till styrelsen har arvode om sammanlagt 0,0 Mkr (0,0)
utbetalats 0,8 Mkr (0,7) i 16n inklusive form&ner om 0,1 Mkr (0,1) utgdtt i enlighet med beslut p& rsstdmman den 28 april 2022. VD
och 0,0 Mkr (0,0) i bonus fér verksamhetsdret 2021. Under 2022 erhdller ingen ersdttning for sitt styrelseuppdrag i Ankarhagen.
avtalades om ersattningar och férmdner till VD om 1,0 Mkr per

ar i fast ersattning, ndgon roérlig ersattningsdel ska inte utgd. FOr transaktioner med ndrstdende hanvisar till not 24.
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NOT 8. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Koncernen Moderbolag

2022 2021 2022 2021
Resultat fran andelar i koncernféretag
Resultat frén andelar i koncernféretag - - 44 -
Summa - - A -
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Rdanteintdkter (berdknade enligt effektivrdntemetoden) 09 0,0 - -
Ranteintdkter frdn dotterbolag - - 19 14
Resultat frén forsdljning av andelar i koncernféretag - - 09 -
Summa 0,9 0,0 2,8 1,4
Rdntekostnader och liknande resultatposter
Rdantekostnader for leasingavtal, arrende samt tomtréttsav- a9 Sl B B
gald ’ ’
Rantekostnader kreditinstitut -17,7 -11,2 - -
Rd&ntekostnader till aktiedgare -0,5 -0,4 -0,5 -0,4
Rdntekostnader till dotterbolag - = -1,3 -0,6
OAvriga réntekostnader - - -0,3 -2,0
Summa -19,3 -12,7 -2,0 -2,9

Samtliga rénteintdkter och rdntekostnader fér koncernen och fér moderbolaget hérrér fran finansiella tillgdngar och finansiella

skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvérde.

Finansiella kostnader, leasingskulder utgdrs fradmst av tomtrattsavgdlder 1,1 Mkr (1,1) och arrende 0,1 Mkr (0,]).
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NOT 9. SKATT

Koncernen Moderbolag
Skatt pd drets resultat 2022 2021 2022 2021
Aktuell skattekostnad
Aktuell skatt -2,0 -21 -0,0 -0,4
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 -0,0 - -
Uppskjuten skattekostnad
Sf(illnotgi mel!cn skattemdssig och bokféringsmdassig avskriv- 28 19 _ B
ning pd fastigheter ’ ’
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter -6,5 -40,6 - -
Effekt avsattning obeskattade reserver -0,6 -0,6 - -
Under dret uppkomna underskott - -0,0 - -
Under dret utnyttjade underskottsavdrag 0,0 - - -
Periodisering upplé&ggningskostnader 0,0 -0,0 - -
Leasing 0,0 0,0 - -
Skatt pd drets resultat -12,0 -45,2 -0,0 -0,4
Avstdmning av effektiv skatt
Skillnad mellan redovisad skatt och en berdknad skatt base-
rad pd gdllande skattesats:
Redovisat resultat fore skatt 56,6 217,5 5,8 1,6
Skatt berdknad enligt gallande skattesats 20,6% (20,6%) -1,7 -44.8 -1,2 -0,3
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -0,2 -0,4 -0,0 -0,1
Ej skattepliktiga intdkter - = 1,2 -
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 -0,0 - o
Redovisad skatt -12,0 -45,2 -0,0 -0,4
Uppskjuten skatt
Uppskjutna skattefordringar
Vid drets ingdng 0,0 0,0 - -
Redovisat i drets resultat -0,0 -0,0 - -
Vid drets utgéng 0,0 0,0 - -
Uppskjutna skatteskulder
Vid drets ingdng -92,7 -49,6 - -
Redovisat i drets resultat -99 -43)] - -
Vid drets utgdng -102,6 -92,7 - -
Uppskjuten skattefordran &r héanforlig till:
Underskottsavdrag 0,0 0,0 - -
Summa 0,0 0,0 - -
Uppskjuten skatteskuld &r hanférlig till:
Tempordra skillnader fastigheter 99,5 90,2 - -
Avriga tempordra skillnader 3,1 2,5 - =
Summa 102,6 92,7 - -
Netto uppskjuten skatt: 102,6 92,7 - -

Uppskjutna skattefordringar redovisas fér skattemdssiga underskottsavdrag i den utstréckning som det ér sannolikt att de kan

tilgodogdéras genom framtida beskattningsbara vinster.
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NOT 10. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen
Forvaltningsfastigheter 2022 2021
Ingdende redovisat varde 9899 743,2
Férvarv 1419 -
Investeringar i befintliga fastigheter 497 51,1
Vardeférandringar 31,8 195,6
Utgdende redovisat vérde 1213,2 989,9

| Vardeférandringar ingdr orealiserade vardeféréndringar motsvarande 31,8 Mkr (195,6) och realiserade vardeférdndringar motsva-

rande 0,0 Mkr (0,0).

Koncernen
Taxeringsvdrden 2022 2021
Byggnader 2097 1721
Mark 100,2 93,5
Varav mark tomtr&tter 27] 279

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
takter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras
som foérvaltningsfastigheter. Fastighetsbestdndet utgors av 40
stycken (32) fastigheter, varav en fastighet stér pd ofri grund

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

Vdrde Vdrde Varde Vdrde
Geografisk fordelning av fastighetsvarde 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Karlstad 596,0 S15,4 391,3 2774
Stockholm 164,0 10,4 61,5 61,5
Orebro 148,6 66,6 52,7 20,8
Vasterds 1231 129 97,0 96,5
Eskilstuna 90,1 929 709 44,8
Ovriga mellansverige 91,4 91,7 69,8 34,8
Totalt 1213,2 989,9 743,2 535,8

Samtliga fastigheter i bolagets bestdnd varderas arligen. Enligt
avtal om sdrskilda villkor med bolagets kreditgivare skall minst
halften av fastighetsbestdndet marknadsvarderas varje ar av
externa oberoende varderingsinstitut. | det fall extern vérdering
ej sker under innevarande &r eller att fastigheten inte forvar-
vats under perioden sd internvdrderas fastigheten. Under 2022
har minst halften av fastigheterna marknadsvérderats av CBRE
Sweden AB. Varderingarna har utférts genom analys av varje
fastighets status, hyres- och marknadssituation. Varderingen
har som huvudmetod utforts genom s.k. kassaflédeskalkyl av
varje fastighet, vilket innebdr nuvardesberdkning av bedémda
framtida driftnetto och investeringar. Fér berdkning av framtida

kassafléden har hdnsyn tagits till marknaden och naromrddets
framtida utveckling, fastigheternas marknadsféruts@ttningar och
marknadsposition, marknadsmdssiga hyresvillkor samt drift- och
underhdllskostnader i likartade fastigheter.

Till detta kommer nuvérde av ett bedémt marknadsvarde vid kal-
kylperiodens slut. For varderingarna har en tiodrig kalkylperiod
anvants. Jamférelse och analys har dven gjorts av genomférda
koép av fastigheter inom respektive delmarknad s.k. ortsprisvar-
dering. Varderingar till verkligt varde ar fér samtliga férvaltnings-
fastigheter klassificerade i nivé 3 i verkligt varde hierarkin.

Foérdelning vérderingar 2022 2021
Extern vdrdering 598,2 989,9
Antal fastigheter 21 32
Intern vardering 615,0 -
Antal fastigheter 18 -
Utgdende redovisat vérde 1213,2 989,9
Antal fastigheter 39 32

Koncernen ager 39 (31) fastigheter. Det totala antalet fastigheter under férvaltning uppgdr till 40 (32), varav en fastighet stér pd ofri

grund via ett arrende fr@n Stockholms stad.
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Foljande antaganden och beddmningar har anvants i genomsnitt for vardering av koncernens fastigheter :

Véarderingsantaganden 2022 2021
Kalkylrénta driftnetto 8,9% 8,4%
Kalkylrénta for restvérde 8,9% 8,4%
Direktavkastningskrav 6,6% 6,2%
Férvéntad vakansgrad 51% 5,3%
Férvéntad Inflation 2,0% 2,0%

Marknadsvdardesbeddmningar innehdller alltid osdkerhet beroende pd gjorda antaganden. For att &dskadliggéra effekterna kring
férdndrade antaganden redovisas nedanstdende tabell.

Ka&nslighetsanalys Férdndring Pdaverkan pd vérde
Marknadshyresnivé +/-10% 131,2 /- 131,2
Langsiktig vakansgrad +/- 2% -276/276
Drift och underhdllskostnader +/-10% -137/137
Direktavkastningskrav +/- 0,5% -84,2/984
Avtalade framtida hyresintdkter 2022 2021
Avtalade hyresintdkter ar1 84,2 63,1
Avtalade hyresintdkter mellan &r2 och 5 190,0 164,0
Avtalade hyresintdkter senare én ar 5 101,4 101,2
Summa 375,6 328,3

Framtida hyresintékter i tabellen ar redovisade exkl. indexreglering och tilladgg.

NOT 11. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

Andelari koncernféretag 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 76,8 74,5
Férvarv 13,8 -
Avyttringar -13,8 -
Kapitaltillskott 9,2 2,4
Utgdende redovisat varde 86,1 76,8

Moderféretagets, Ankarhagen Fastigheter AB, innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisning-
en framgdr av nedanstdende tabell. Endast direkt dgda dotterbolag specificeras. Antalet indirekt dgda dotterbolag uppgar till 13

(12) stycken.

Redovisat Redovisat
Andelarinnehasii Kapital- ROstratts- véarde per vdrde per
féljande dotterbolag: Org. nr. andel % andel % 2022-12-31 2021-12-31
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 0,7
Ankarhagen Swuk AB 559000-3942 100 100 11 1,0
Ankarhagen TL4 AB 559018-2258 100 100 2,8 2,8
Ankarhagen Jordbromalm AB 559018-2290 100 100 3,5 1,4
Ankarhagen Likstrdmmen AB 559057-8703 100 100 3,0 29
Ankarhagen Tunbytorp AB 559065-3530 100 100 23,2 22,6
Ankarhagen Vintergatan AB 559125-6523 100 100 12,6 12,6
Ankarhagen Ostanvinden 4 AB 559125-6531 100 100 8,4 5,8
Ankarhagen Ostanvindstorpet AB 559115-8919 100 100 0] 0,
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 559190-2696 100 100 1,2 1,2
Ankarhagen Bergslagen AB 559360-5396 100 100 2,4 -
Summa 87,4 76,8
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NOT 12. LEASING

Koncernen
Koncernen som leasetagare 2022-12-31 2021-12-31
Nyttjanderéttstillgéngar
Ingdende anskaffningsvarde 39,7 40,1
Tillkommande leasingavtal 3,6 0,4
Avslutade leasingavtal -0,0 =
Arets avskrivningar -11 -0,8
Utgdende anskaffningsvérde 42,2 39,7
Leasingskulder
Leasingskuld vid arets bérjan 38,5 38,7
Tillkommande leasingavtal 2,7 0,3
Avslutade leasingavtal -0,0 -
Réntekostnader 12 12
Amortering av leasingskuld -1,5 -1,7
Leasingskuld vid drets slut 40,9 38,5
Variabla avgifter som ej ingdr i berdkning av leasingskuld - -
Kostnad som avser korttidsleasingavtal - -
Kostnad som avser leasing av tillgéngar av Iagt varde (exklusive korttidsleasingavtal med _ _
tillgédngar av &gt varde)
Totalt kassafléde fér leasingavtal 2,4 19
Nyttjanderdattstillgéngar per tillgdngsslag
Tomtrdtter och arrenden 39,4 39,5
Lokaler 2,6 0,2
Bilar 0,2 0,1
Summa 42,2 39,7
Leasingskuld per tillgéngsslag
Tomtratter och arrenden -38,4 -38,3
Lokaler -2,3 -0,1
Bilar -0,2 -0,1
Summa -40,9 -38,5
Léptidsanalys 6ver koncernens leasingskulder
Inom14ar 2,6 1,8
Mellan1och 5 ar 6,7 5.4
Mer dn s ar 32,3 319
Summa 41,7 39,1

Koncernen som leasegivare

Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av
koncernen dgda fastigheter. Hyresavtalen ar att betrakta som
operationella leasingavtal. Fér ytterligare upplysningar om
leasingavtal dér koncernen dr leasegivare, se not 10.

Koncernen som leasetagare
Koncernen innehar tomtrattsavtal som beddms som eviga
hyresavtal och redovisas till verkligt varde.

Avtalen redovisas i form av nyttjanderdttstillgdng samt en
leasingskuld till motsvarande vérde. Ingen avskrivning sker
ddrmed av tomtrdtterna utan vardet pd& nyttjanderdttstillgdng-
en kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomtrattsav-
gdld. En I&ngfristig leasingskuld redovisas motsvarande vardet
pd nyttjanderdttstillgdngen.

Koncernen leasar édven ett antal bilar dér leasingperioden
vanligtvis uppgdr till tre &r med option pd I6sen vid periodens
slut. Avtalsvillkoren innehdller inga sdrskilda begrdnsningar.
Koncernen &r inte exponerad for restvarderisk i de leasade
tillgdngarna.
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Moderbolaget

Operationell leasing 2022-12-31 2021-12-31
Kostnadsférda leasingavgifter 0,7 0,5
Varav variabla avgifter - -
Utgdende anskaffningsvérde 0,7 0,5
Framtida avgifter for ej uppsdgningsbara kontrakt férfaller enligt féljande:
Inom ett &r 1,2 0,2
1-5ar 1,8 0,1
Senare an fem ar efter balansdagen - -
Summa 3,0 0,3
NOT 13. UPPLYSNINGAR OM AKTIEKAPITAL

Antal aktier ple(;’::(‘:iaeidk?
Antal aktier vid drets ingdng 1000 100
Antal aktier vid drets utgéng 1000 500
| bolaget finns endast ett aktieslag.
Redovisning av aktiekapitalets utveckling 2021-2022 aii:::kr::d;:ii:j T tiek::::l:; (T ZT(:?;:
Aktiekapital 2021-12-31 - 0, 1000
Fondemission' 0,4 0,5 1000
1) Kvotvdrdet per aktie sattes upp till 500 kronor vid fondemissionen
NOT 14. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Koncernen
Finansiella tillgéngar varderade till upplupet anskaffningsvdrde 2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar 10,2 N4
Ovriga kortfristiga fordringar 1,4 7.8
Likvida medel 47,2 25,3
Redovisat varde 58,8 44,5
Koncernen

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde 2022-12-31 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut (I&ngfristiga) 3829 153,7
Skulder till aktiedgare (Iangfristiga) 25,7 -
Leasingskulder 409 38,5
Avriga langfristiga skulder 1,2 09
Skulder till kreditinstitut (kortfristiga) 255,0 295,5
Leverantérsskulder 6,0 13,5
Ovriga kortfristiga skulder 9.8 40,0
Redovisat vérde 721,6 542,1
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Moderbolaget

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvdarde 2022-12-31 2021-12-31
Fordringar hos koncernféretag 17,5 80,9
Kundfordringar - -
Ovriga kortfristiga fordringar 14 L4
Kassa och bank 0,6 1,2
Redovisat véarde 19,5 86,5
Moderbolaget
Finansiella tillgéngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde 2022-12-31 2021-12-31
Skulder till koncernféretag (Iangfristiga) 73,6 37,6
Skulder till aktieagare (Iangfristiga) 257 -
Skulder till koncernféretag (kortfristiga) 1,5 0,2
Leverantdrsskulder 2,3 1,0
évrigo kortfristiga skulder 3.4 26,3
Redovisat varde 106,6 65,1
Redovisade vdrden pd finansiella instrument utgér en god approximation av dess verkliga varde.
NOT 15. KUNDFODRINGAR
Koncernen Moderbolag

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar 10,2 4 - -
Reservering for osékra kundfordringar - - - -
Kundfordringar netto: 10,2 n,4 - -
Reserv vid drets borjan - - - -
Arets reserveringar - - - -
Aterférda reserveringar - - - -
Konstaterade férluster 17 - - -
Reserv vid drets slut 17 - - -
Aldersanalys av férfalina icke reserverade kundfordringar
1-30 dagar 4,6 6,8 - -
31-60 dagar 0,0 - - -
>61 dagar 0,8 0,3 - -
Summa foérfallna kundfordringar (ej reserverade) 5,5 7,1 - -

For ytterligare upplysningar om kreditrisk, se not 2.
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NOT 16. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Ing&dende balans 809 76,8
L&n som utbetalats under aret 127,6 53,7
Aterbetalda fordringar (erhalina amorteringar) -91,0 -49,7
Utgdende redovisat vérde 17,5 80,9
For ytterligare information, se not 2. T e
Koncernfoéretag 2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga fordringar p& koncernféretag
Ankarhagen Telefonen AB 0] 0,0
Ankarhagen SWUK AB 0,2 0,0
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 0,2 0,1
Ankarhagen Jordbromalm AB 0,5 -
Ankarhagen Likstrommen AB 0,1 -
Ankarhagen Tunbytorp AB 0,3 0,0
Ankarhagen Vintergatan AB 0,4 0,0
Ankarhagen Ostanvinden 4 AB 0,0 0,2
Ankarhagen Bergslagen AB 0,5 -
Ankarhagen BP3 AB 0,1 -
Ankarhagen BP AB 0,8 -
Ankarhagen Buffeln AB 0,2 -
Ankarhagen Gaspedalen AB 0,2 -
Ankarhagen H24 KB 0,1 -
Ankarhagen llanda AB 0,1 -
Ankarhagen Jarnvagen AB 0,2 -
Ankarhagen Klubban AB 0,2 -
Ankarhagen Nolgdérd AB 0,2 -
Ankarhagen TL4 AB 0,5 -
Ankarhagen Vinden KB 0] o
Ankarhagen Ostanvinden KB 12 -
KB Stormgatan AB 0,2 -
Ankarhagen Nattvinden AB 0.4 -
Ankarhagen Stordngen AB 0,3 -
Ankarhagen Ventum AB 0,6 -
Ankarhagen Tallekullen AB 0,0 o
Summa 7,8 0,4

Moderbolaget
Koncernféretag 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga fordringar p& koncernféretag
Ankarhagen Telefonen AB 1,0 1,8
Ankarhagen SWUK AB - 1,8
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 39,1 28,1
Ankarhagen Jordbromalm AB 9,1 -
Ankarhagen Likstrdmmen AB - 0,2
Ankarhagen Tunbytorp AB 10,0 B3
Ankarhagen Vintergatan AB 7.4 4,0
Ankarhagen Ostanvinden 4 AB 2,8 39,3
Ankarhagen Bergslagen AB 40,4 -
Summa 109,7 80,5
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NOT 17. OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Moms 57 4,0
Personalrelaterade skulder 0,4 0,3
Skulder till saljare av fastighet 3,0 9,0
Kortfristig del av évrig uppldning - 26,0
Ovrigt 0,7 0,7
Summa 9,8 40,0

Varav réntebdrande évrig skuld uppgdr till 3,0 Mkr (35,0).

NOT 18. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Periodiserade uppldningskostnader
Periodiserade hyresrabatter och férmedlingsprovisioner 3,5 2,5 - -
Upplupna hyresintéakter 0,3 0,0 0,3 0,0
Ovriga poster 2,2 1] 0,4 0,2
Summa 6,0 3,7 0,7 0,2
NOT 19. UPPLANING
Koncernen Moderbolag
Réntebdrande skulder 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Skulder som redovisas i flera poster:
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3829 153,7 - -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 255,0 295,5 - -
Langfristiga skulder till aktiedgare 257 - 257 -
Ovriga skulder (I&ngfristiga) 1,2 - 73,6 37,8
Ovriga skulder (kortfristiga) 3,0 35,0 - 26,3
Summa 667,8 484,3 99,3 64,0

Den del av I&ngfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen

Lanevillkor

Skulder till kreditinstitut ar hanfoérliga till 1&n i Swedbank och
Bergslagens Sparbank. Sdkerhet for bankldn utgérs av fastighets-
inteckningar i koncernens férvaltningsfastigheter. Ankarhagen
har fullféljt sina dtaganden enligt avtalet om sdrskilda villkor som
bolaget har med Swedbank.
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Loptidsanalys* Koncernen

Férfallostruktur I8ng- och kortfristiga réntebdrande Kapitalbindning Réntebindning
skulder i koncernen och moderbolaget, ar Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 258,2 40,3 634,0 989
1-2 58,8 9,2 - 0,0
2=3] 289,2 43,1 72 1,1
3-4 1,6 0,3 - 0,0
4-5 - - - -
5 &r och senare 33,4 52 - 0,0
Totalt 641,2 100,0 641,2 100,0
*) Exklusive skulder till aktieGgare
varav Belopp Andel, %
Rantebdrande skulder - rérlig ranta 631,0 98,4
Rdntebdrande skulder - fast rdnta 10,2 1,6
Genomsnittlig kapitalbindning var 2,2 (0,9) dr.
Genomsnittlig rdntebindning var 0,2 (0,2) dr.

Koncernen
Nettoskuld** 2022-12-31 2021-12-31
Rantebd&rande skulder kreditinstitut 638,2 4493
Rantebdrande skulder évrigt 3,0 35,0
Livida medel -47,2 -25,3
Nettoskuld 594,0 458,9

** Exklusive skulder till aktieGgare

NOT 20. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna réntekostnader 3,3 17 0,1 0,3
Upplupen fastighetsskatt 22,4 16,8 - -
Foérutbetalda hyresintakter 1,1 0,4 11 0,4
Ovriga poster 6,8 27 0,6 09
Summa 33,6 21,6 1,8 1,6
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NOT 21. SKULDER HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31
Ing&dende balans 38,2 13,7
L&n som utbetalats under aret 529 42,8
Aterbetalda fordringar (@amorteringar) -159 -18,4
Utgdende redovisat vérde 75,1 38,2

Moderbolaget

Koncernféretag 2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga fordringar pd koncernféretag
Ankarhagen Orsholmen AB 0,0 0,1
Ankarhagen Ostanvindstorpet AB 0,0 0,0
Ankarhagen BP AB 0,8 0,1
Ankarhagen TL4 AB 0,6 0,2
Ankarhagen Likstrémmen AB 0,0 -
Ankarhagen Swuk AB 0,0 -
Summa 1,5 0,4
Moderbolaget

Koncernfoéretag 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga fordringar p& koncernféretag
Ankarhagen BP AB 379 19,6
Ankarhagen Swuk AB 3,0 =
Ankarhagen Jordbromalm AB - 19
Ankarhagen TL 4 AB 26,6 159
Ankarhagen Likstrémmen AB 19 -
Ankarhagen BP3 AB 4,2 0.4
Summa 73,6 37,8
NOT 22. NOTER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen Moderbolag
Den I6pande verksamheten 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet:
Avskrivningar 11 09 - -
Summa 1,1 0,9 - -
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Investeringsverksamheten Koncernen Moderbolag

Totalt erlagd ersdttning 1419 - - -
- varav forvarv fastigheter 52,5 - - -
- varav fastigheter via forvarv av dotterféretag 89,4 - - -
- varav forvarv dotterféretag - - - -
Kassafléden vid férvarv av andelar i koncernféretag:

Erlagd likvid aktier -479 - - -
Erlagd likvid 16sen 1&n -36,8 - - -
Avgdr: likvida medel i den férvarvade verksamheten 0,7 - - -
Avgar: reglerade fordringar och skulder i den forvarvade verk- 24 B B B
samheten )

Kassafléden vid forvary fastigheter -52,4 - - -
Summa kassafléden -138,9 (] (o] 0
Utdver kassaflédena ovan har éven 0,0 Mkr (8,0) erlagts mot revers vid férvarv av andelar i koncernforetag.

Koncernen har klassificerat férvarv av andelar i dotterféretag som tillgéingsforvary.

Finansieringsverksamheten Koncernen Moderbolag
Réntebarande skulder 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Vid drets borjan 523,6 4757 26,0 41,0
Kassaflédespdverkande poster:

Upptagna lén fran kreditinstitut 208,1 72,2 - -
Upptagna depositioner 0,4 0,2 - -
Upptagna agarldn 27,0 - 27,0 -
Amortering pd skulder till kreditinstitut -19,4 -10,3 - -
Aterbetalda depositioner -0,1 - - -
Amortering sdljreverser -9,0 - - -
Amortering p& agarldn -1,3 -15,0 1,3 -15,0
Amortering pd leasingskulder -1,1 -0,7 - -
Ovrigo réntebdrande skulder -26,0 - -26,0 -
Summa kassafléden i finansieringsverksamheten 178,6 46,5 -0,3 -15,0
Ej kassaflodespdverkande poster:

Upptagna sdljreverser 3,0 - 3,0 -
Tillkommande leasingskulder 27 0,3 - =
Avslutade leasingskulder -0,0 - - -
Ranta pd leasingskuld 1,2 1,2 - -
Ovriga ej kassaflddespdverkande poster -0,4 -0,0 - -
Summa ej kassaflédespéverkande poster 6,5 1,5 3,0 -
Vid drets slut 708,8 523,6 28,7 26,0
Specifikation

Skulder till kreditinstitut 6379 4493 - -
Agarlé&n 25,7 - 25,7 -
Sdljarreverser (ingdr i évriga kortfristiga skulder) 3,0 - 3,0 -
Leasingskuld 409 38,5 - -
Ovriga langfristiga skulder 1,2 359 - 26,0
Summa 708,8 523,6 28,7 26,0

Ankarhagen har inte 6vertagit ndgra bankskulder i samband med féretagsforvary.
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NOT 23. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolag
Stdllda sdkerheter for rdntebérande skulder 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning AT A 531,3 - -
Generell borgen 659,3 438,2 619,5 437,2

NOT 24. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Koncernen

Overenskommelse om tjéinster med ndrstdende sker p& mark-
nadsmdssiga villkor. Fér beskrivning av [6ner och andra ersétt-
ningar till ledande befattningshavare - se not 9 Personal.

Koncernens narstdende omfattar samtliga styrelseledaméter
och medlemmar i féretagsledning samt till dessa narstdende
personer och bolag. Aktier i dotterféretag samt transaktioner
mellan féretag som ingdr i koncernen elimineras i koncernre-

dovisning varfér ndgon ndrmare redogoérelse ej Idmnas kring

dessa belopp.

Koncernen hade under 2022 inga transaktioner med ndrstéen-
de. Under 2021 hade koncernen kostnader for konsulttjanster
fré&n Tripeta AB som &gs av styrelseledamoten och huvudaga-
ren Markus Sjévall. Dessa uppgick under 2021 till 0,1 Mkr.

Utestdende skulder till ndrstdende uppgick per
2022-12-31 till 0,0 Mkr (0,0).

Moderbolaget

Moderbolaget har narstdende relationer med évriga bolag
inom koncernen. Per balansdagen finns fordringar om 80,9
Mkr pd koncernbolag (80,9) och skulder om 38,0 Mkr till andra
koncernbolag (38,0).

Av moderbolagets forsdljning avser 99,8% (98,9) forsaljning till
andra bolag inom koncernen.

Av moderbolagets inkép avser 0% (0) inkdp frédn andra bolag
inom koncernen.

Ndrstdende

Transaktioner

Optionsinnehav hos ledande befattningshavare

En ledande befattningshavare i koncernen har under 2022
forvarvat 800 st optioner frdn Ankarhagen Fastigheter AB som
ger ratt att teckna lika méanga aktier i Ankarhagen Holding AB
under 2026 till ett [6senpris om 16 000 kr per aktie. Samtliga op-
tioner &r utestdende per 31 december 2022. Koncernen har inte
ndgon legal eller informell forpliktelse att dterkdpa eller reglera
optionerna kontant. Premien som erlades pd teckningsoptio-
nerna motsvarade marknadsvardet vilket har berdknats genom
Black-Scholes-modellen.

varderingsmodellen innehdller féljande kritiska antaganden:

- Aktiepriset har antagits vara samma pris som vid nyligen
genomférda nyemissioner dar externa dgare tecknade sig
for aktier.

+ Direktavkastning om 0,5%

- Forvantad volatilitet om 30%

Eftersom verkligt varde har erlagts vid utgivande av optioner-
na redovisas ingen personalkostnad eller sociala avgifter for
optionerna. Optionspremien som den anstdllde betalat for att
erhdlla optionerna redovisas som finansiella intékter.

Ankarhagen Holding AB
stdmma.

Styrelsen

Utdelning till moderbolaget har skett med 2,5 Mkr enligt beslut pd ordinarie ars-

For uppgift om ersattningar, 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 nédgon affdrstransaktion med Ankarhagen.

Koncernbolag

Bolag framgadr av not 16 och 21, transaktioner not 3. Transaktioner mellan kon-

cernbolag avser framst fakturering frdn moderbolaget for de tjanster avseende
fastighetsférvaltning som utférs samt rédnta p& koncernmellanhavanden.

Intresseféretag och joint ventures

Ankarhagen har inga andelar i intresseféretag eller joint ventures.
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NOT 25. VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Under forsta kvartalet 2023 har Ankarhagen forldngt befint-
liga fastighetsldn om motsvarande 135 Mkr. | samband med
refinansieringen har koncernen férlangt kapitalbindningstiden
pd ldneportféljen.

NOT 26. FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till @rsstdmmans férfogande stdr féljande vinstmedel i
moderbolaget:

Kr

Balanserat resultat 91 440 047
Arets resultat 5716164
Summa 97156 210

Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:

Kr

Utdelning 2 500 000
| ny rékning balanseras 94 656 210
Summa 97 156 210

Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdelning-
en far styrelsen och den verkstdllande direktéren hdrmed avge
féljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §. Féresla-
gen vinstutdelning om 2 500 kr per aktie grundar sig p& 2022 Ars
Arsredovisning som framlaggs for faststdllelse vid drsstdmman
den 27 april 2023 och beaktande av bolagets investerings- och
likviditetsbehov. Soliditeten beddms efter utdelningen

vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets och
koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt IGnsamhet.
Tillgéngen till likviditet i moderbolaget och koncernen bedéms
vara fortsatt god. Styrelsens uppfattning ér att den féreslag-
na utdelningen inte hindrar bolaget och évriga i koncernen
ingdende bolag fran att fullgéra sina forpliktelser pd kort och
I&ng sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den
féreslagna utdelningen kan dérmed férsvaras med hansyn till
vad som anfoérs i aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktig-
hetsregeln).
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STYRELSENS GODKANNANDE

Arsredovisningen och koncernredovisningen kommer att fre-
Idggas arsstdmman den 27 april 2023 for faststdllande.

Styrelsen och verkstdllande direktéren forsdkrar att drsredo-
visningen har upprdttats i enlighet med god redovisningssed

i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och rédets férordning (EG) nr1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisnings-
standarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stalining och resultat.

Forvaltningsberdattelsen fér moderbolaget respektive koncer-
nen ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av moderbo-
lagets och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt
beskriver vasentliga risker och os@kerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den dagen som framgdr av
var elektroniska underskrift

Fredrik Tibell

Ordférande

Fredrik Holmstrém Julia Mejegard
Styrelseledamot Styrelseledamot

Markus Sjévall
Verkstdallande direktor
och styrelseledamot

VAr revisionsberdttelse har Idmnats den dagen som
framga@r av vér elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen for Ankarhagen Fastigheter AB for rdkenskapsdret
2022. Bolagets darsredovisning och koncernredovisning ingdr pd
sidorna 26-58 i detta dokument.

Enligt v@r uppfattning har &rsredovisningen upprdttats i enlig-
het med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafloéde for @ret enligt drsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprdttats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stalining per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits
av EU, och @rsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen ar
férenlig med @rsredovisningens och koncernredovisningens
évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsst&dmman faststdller resultatrak-
ningen 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 ér oberoende i férhdllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamadlsenliga som grund fér véra uttalanden.

Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information én arsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pd& sidorna
1-25 och 59-64. Det d&r styrelsen och verkstdllande direktéren
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget ut-
talande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vdr revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att Idsa den information som
identifieras ovan och &évervéga om informationen i vasentlig
utstréckning ar oférenlig med drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgdng beaktar vi dven den
kunskap vi i évrigt inh&dmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi haringet att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det @r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
Aaven for den interna kontroll som de beddmer &r nddvandig for
att upprdtta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprdattandet av drsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstdllande direktdéren for beddm-
ningen av bolagets féormdaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillédmpligt, om férhdllanden som kan péverka
férmdagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillédmpas
dock inte om styrelsen och verkstdllande direktéren avser att lik-
videra bolaget, upphoéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra négot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att drsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehall-
er ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberdét-
telse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sGkerhet dren hog
grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som
utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktig-
heter kan uppstd pd& grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvdndare
fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer vi riskerna fér vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsdtgdrder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillréickliga och dndamdalsenliga for att utgdéra en grund
for véra uttalanden. Risken for att inte upptdcka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hégre
an for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelé@mnanden, felaktig information
eller dsidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsdtgdrder som ar Ildmpliga med hansyn

till omsténdigheterna, men inte fér att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar vi en slutsats om Idmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvdnder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formdaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
mdste vi i revisionsberdttelsen fasta uppmdrksamheten
pd& upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om Arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pd

de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
férhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsdtta
verksamheten.

utvarderar vi den évergripande presentationen,

strukturen och innehdllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
drsredovisningen och koncernredovisningen dterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pad ett
sdtt som ger en rattvisande bild.
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* inhdmtar vi tillrdckliga och dndamadlsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller afférsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga foér vara uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi mdste ocksd 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 férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstdl-
lande direktérens férvaltning av Ankarhagen Fastigheter AB for
rékenskapsdr 2022 samt av férslaget till dispositioner betraffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for radken-
skapsdret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi ar oberoende i férhdllande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stdller pd storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehoy, likviditet och stdlining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sé&
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i évrigt kontrolleras pd ett betryggande sdtt.
Verkstdallande direktéren ska skéta den I6pande foérvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vid-
ta de atgdrder som ar nédvandiga for att bolagets bokfoéring
ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och fér att medels-
férvaltningen ska skotas pd ett betryggande sdtt.

Revisorns ansvar

Vart mdl betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbe-
vis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
négon styrelseledamot eller verkstdllande direktéren i ndgot
vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nédgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pd& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
Arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mdl betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka dtgdrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pd revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgdrder som utférs baseras
pd var professionella beddémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pd
sddana atgdrder, omrdden och férhallanden som dr vasentliga
for verksamheten och ddar avsteg och évertrddelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gérigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgdrder och
andra forhdllanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller foérlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen fér detta fér att kunna bedéma om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dagen som framgar
av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Beldningsgrad, %
Driftnetto
Eget kapital

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Fastighetskostnader

Fastighetslan
Fastighetsvédrde
Forvaltningsfastigheter

Foérvaltningsresultat

Genomsnittlig ranta, %

Hyresduration, &r

Hyresintdkter

Hyresvdrde

Kapitalbindningstid, ar

Kontrakterad érshyra

Kontraktsvdrde
Nettobeldningsgrad, %

Nettoskuld

Rdntetdckningsgrad, ggr

Skuld till kreditinstitut
Soliditet, %

Overskottsgrad, %

Rantebdrande skulder fran kreditinstitut i relation till fastighetsvarde.
Hyresintdkter reducerade med fastighetskostnader.
Skillnaden mellan tillgdngar och skulder.

Kontrakterade hyresintdkter pd& drsbasis direkt efter periodens utgéng i relation till hyresvar-
det direkt efter periodens utgdng.

Direkta fastighetskostnader, sGsom kostnader for drift, media, underhdll och fastighetsskatt.

Alla réntebdrande 1&n och andra I&dn som avser fastigheterna.
Fastigheternas marknadsvdarde.
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

Hyresintdkter minus fastighetskostnader, central administration och finansnetto.

Volymvdagt snitt av gallande rdntor for I&n, ranteswappar, certifikat, obligationer samt
rantetak vars taknivé uppndtts.

Den vagda genomsnittliga dterstdende I6ptiden pd hyresavtalen.

Debiterade hyror inklusive rabatter och tilldgg, s& som ersdttning for mediakostnader och
fastighetsskatt.

Kontrakterade hyresintdkter pd& drsbasis samt beddémd marknadshyra fér vakanta ytor.

Volymvdagt snitt av dterst@ende tid fram till forfallotidpunkt for 1én, certifikat och obligatio-
ner.

Kontrakterade hyresintdkter pd& &rsbasis rédknat som lokalhyra inkl. index. och exkl. servicein-
tékter.

Lokalhyra och index enligt hyresavtal.
Rantebdrande nettoskulder i relation till fastighetsvarde.

Summan av fastighetsldn minskat med likvida medel, i fastighetsl@n inrédknas alla rédntebd-
rande och andra I&n som avser fastigheterna.

Forvaltningsresultat 6kat med rdntekostnader i relation till rintekostnader.
Réntekostnader for leasingavtal, arrende och tomtréttsavgdld exkluderas
fréin berdkningen.

Summan av réntebdrande 1&n utstdllda av kreditinstitut.
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens slut.

Driftnetto i relation till hyresintdkterna.
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