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Om Ankarhagen

Ankarhagen (publ.) férvarvar, utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter
inom lager och léatt industri. Koncernens fastigheter ar beldgna i Mellansverige,
fradn Stockholm i 6st till Karlstad i vast. Ankarhagen grundades 2011 och har
sedan starten byggt upp en fastighetsportfélj bestdende av 38 fastigheter.
Fastigheterna har en uthyrningsbar yta om 116 300 kvadratmeter till ett
vdrde om drygt 1,2 miljarder kronor. Hallbarhet &r en integrerad del av koncernens
affarsmodell ddr cirka 43 procent av ldneportféljen bestér av gréna Ian.

Affarsidé
Ankarhagens affarside ar att forvarva, utveckla och férvalta kommersiella fastigheter
inom lager och I&tt industri i Mellansverige.

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

Hyresintdkterna 6kade
med 19 % frén 83 Mkr

Aret i korthet

84 Mkr

Driftnettot 6kade
med 22 % frén 68 Mkr

20 Mkr

Forvaltningsresultatet
minskade med 19 %
frén 25 Mkr

3.9 Ar

Durationen minskade
frén 4,2 &r

13 Mkr

Resultatet minskade
med 71% frédn 45 Mkr

1232 Mkr

Fastighetsvdrdet 6kade
med 2% frén 1213 Mkr

35 %

Soliditeten bibehdlls
pd& 35%

43 %

Andel gréna 1&n 6kade
med 40 procentenheter

frédn 3%

Vasentliga handelser

Stark nettouthyrning

Ankarhagen uppnddde under 2023
en nettouthyrning om 8,8 Mkr, vilket
motsvarar 9 procent av hyresvardet
vid ingdngen av 2023. Utvecklingen
speglar koncernens arbete med
aktiv forvaltning, drivet av en stark
uthyrning samt I&dg andel avflytt
och konkurser.

43 procent gréna l&n

Arbetet med att n& koncernens
hallbarhetsmdal om minst 50 pro-
cent grona lén har intensifierats
under dret. Vésentliga framsteg
har gjorts och andelen har gdrtt
fréin 3 till 43 procent under 2023.

- £ .x.;_ \L\

Hyresvérde passerar 100 miljoner
Vid drets utgdng passerade fastig-
hetsportfélien 100 Mkr i hyresvarde,
vilket ar en stor milstolpe for Ankar-
hagen. Detta indikerar en stark och
vaxande fastighetsportfélj samt en
effektiv strategi for forvaltning.

Miljobyggnad i Drift Silver

Under 2023 certifierade Ankarhagen
den storsta fastigheten i bestdndet,
Ostanvinden 4 i Karlstad. Till ytan
motsvarar fastigheten 16 procent
av besténdet och har hyresgdster
som Instabox, Region Varmland och
Stena Recycling.

Jula som ny hyresgdst

Under 2023 flyttade Jula in i fastig-
heten Fotbromsen 4, beldgen i
expansiva Stordngen i Karlskoga.
Genom en hyresgdstanpassning
har Ankarhagen tillgodosett Julas
specifika behov och krav pd loka-
lerna, vilket ar ett viktigt steg for att
skapa en l&ngvarig och givande
relation med hyresgdsten.

EL

52 procent grona hyresavtal
Ankarhagens andel grona
hyresavtal 6kade under 2023 med
14 procentenheter, till 52 procent.
Det visar framsteg i arbetet

med den grona omstaliningen,
ddr hyresgdsterna bland annat
forbinder sig att teckna grona
elavtal.
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Nyckeltal

Koncernen 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintdkter, Mkr 99 83 64 49 46
Driftnetto, Mkr 84 68 49 33 32
Overskottsgrad, % 85 82 76 67 70
Forvaltningsresultat, Mkr 20 25 22 9 22
Periodens resultat, Mkr 13 45 172 50 7
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastighetsvarde, Mkr 1232 1213 990 743 536
Férvaltningsfastigheternas uthyrbara area, tusen kvm né6 18 94 94 83
Forvaltningsfastighetsvérde, kr/kvm 10 592 10 290 10 587 7 949 6 495
Antal férvaltningsfastigheter, st 38 40 32 32 28
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 90 87 86
Direktavkastning, % 73 6,6 6,2 7,0 7,0
Finansiella nyckeltal
Eget kapital, Mkr 470 459 417 245 201
Substansvdarde (EPRA NRV), Mkr 576 562 510 295 220
R&ntebdrande nettoskuld, Mkr 600 594 459 424 246
Balansomslutning, Mkr 1336 1325 1081 812 609
Avkastning pd& eget kapital, % 3 10 52 22 43
Soliditet, % 85 35 39 30 33
Beldningsgrad, % 51 53 49 59 50
Nettobeldningsgrad, % 49 49 46 57 46
R&ntetdckningsgrad, ggr 1,6 2,4 3,0 2,0 3,7
Nettoskuld/EBITDA, ggr 10,3 12,3 13,2 18,6 9,1
Antal aktier, st 1000 1000 1000 1000 1000
Fastighetsportféljens utveckling
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Tillvaxthistoria

Ankarhagen grundades 2011. Sedan starten har fastighetsportféljen
vuxit i snitt 30 procent per ar.

Ankarhagen AB grundas och
uppfér tvé férskolor i Orebro
Markus Sjévall och Altira AB
grundar Ankarhagen AB. Bo-
laget forvarvar tvé detaljpla-
nerade fastigheter av Orebro
kommun i tvé av stadens mest
expansiva bostadsomréden.
En fristdende férskolekoncern
tecknar ett 15-d&rigt avtal och
en forskola uppfors pd res-
pektive fastighet.

Fastighetsvdrde: 55 Mkr

Ankarhagen avyttrar férskolor
och férvarvar 35 bilprovnings-
fastigheter i Mellansverige
Ankarhagen avyttrar de tvd
férskolorna som uppforts i
Orebro till fastighetsfonden
Landsort Care. Bostadskvar-
teret i Orebro fardigstdalls och
bostadsratterna avyttras.
Ankarhagen férvarvar en
fastighetsportfolj av Séder-
port best&ende av 35 bilprov-
ningsfastigheter med en total
uthyrningsbar yta om cirka

20 000 kvm. Fastigheterna &r
lokaliserade p& 32 orter i Mel- \

Forvarv av fastigheteri
Stockholm och Vdsterds
Ankarhagen férvarvar fem
fastigheter av OK Ekonomisk
Férening med en total uthyr-
ningsbar area om cirka

8 000 kvm i expansiva indu-
striomrdden runt Stockholm.
Vidare forvarvas en fastig-
het i Vasterds av ett danskt
konkursbo om cirka 2 000 kvm.
Fastighetsbestdndet passerar
100 Mkr.

Fastighetsvdarde: 117 Mkr

lansverige. Koncernen inleder
en inriktning mot lager och
|&tt industri.

Fastighetsvdrde: 66 Mkr
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Byggnation av bostéder
Ankarhagen erhdller forstu-
die p& en fastighet i Orebro
som dar detaljplanerad for
bostdader. Ankarhagen ingdr
joint venture med SHH Bostad
och inleder ett projekt som
omfattar uppfdérandet av 20
bostadsratter.

Fastighetsvarde: 65 Mkr

Foradlingsarbete och
ytterligare férvarv
Ankarhagen inleder férad-
lingsarbete av den fastig-
hetsportfolj som férvarvats av
Sdéderport. Fastigheter utan
tydlig utvecklingspotential

i svaga orter fr@n den for-
varvade portféljen avyttras,
hyresavtal omférhandlas och
en byggnation &t Ryds Bilglas
inleds pd en av fastigheter-
na. Ett kompletteringsforvarv
genomfors i Eskilstuna av
Schenker.

Fastighetsvdrde: 83 Mkr

Férvarv av atta
bilhandelsfastigheteri
mellersta och sédra Sverige
Ankarhagen férvarvar en fast-
ighetsportfolj bestdende av
bilhandelsfastigheter utsprid-
da éver landet med en yta

om cirka 25 000 kvm. Stérsta
hyresgdst dr Bilia Toyota.

Fastighetsvérde: 210 Mkr




Koncernen genomfor
omstrukturering
Ankarhagen Fastigheter
AB bildas med syftet att
utgdra det nya moder-
bolaget i koncernen.
Tidigare moderbolag var
Ankarhagen AB.

Fastighetsvarde: 424 Mkr

2017

Tredrig affdrsplan
faststdlls och

fortsatt utékning av
fastighetsbesténdet
Under dret passerar var-
det pd& fastighetsport-
foljen 500 Mkr. En tredrig
affdrsplan upprattas
med malsdttning att n&
1 mdr i fastighetsvarde.
Ankarhagen férvarvar en
fastighetsportfolj bestd-
ende av atta fastigheter
av en norsk fastighets-
fond med en total uthyr-
ningsbar yta om cirka

20 000 kvm.

Fastighetsvdrde: 536 Mkr

\.

Agarféréndring och ny
affdrsplan

Under &ret genomfors
en agarférdndring dar
Ankarhagen Holding AB
féorvarvar samtliga aktier
i Ankarhagen Fastigheter
AB. Ankarhagen Holding
AB &gs i sin tur av Tripeta
AB, Areim Investment
4-12 AB, F. Holmstrom
Fastigheter AB, PB26 AB
samt Caritas Corporate
Finance AB. Ny femdrig
afférsplan med fokus pd
fortsatt tillvaxt faststalls.
En nybyggnation p&bor-
jas i Jordbro, Stockholm.

Fastighetsvdrde: 990 Mkr

Nettouthyrning och
héllbarhetsinitiativ

Stort fokus ladggs pd net-
touthyrning och Ankarha-
gen ndr stora framgd&ngar
med detta. Hyresvdrdet
vaxer och koncernen fort-
sdatter sin hdllbarhetsresa
med bdde 6kad andel
gréna hyresavtal och
groéna lan.

Fastighetsvarde: 1232 Mkr

Renodling och nya
fastighetsférvérv

Ett strategiskt beslut tas
om geografisk renodling
av fastighetsportféljen.
22 fastigheter avyttras
till fastighetsbolaget
NP3, motsvarande cirka
en tredjedel av fastig-
hetsvardet. Ankarhagen
beslutar att geografiskt
fokusera verksamheten
till de véxande regi-
onstdderna ldngs E18/
E20-strdket i och mellan
Stockholm och Karl-
stad. Antalet orter dér
Ankarhagen ar etable-
rade minskar frdn 28 till
1. Ankarhagen férvarvar
samtidigt tvé fastigheter,
en i Karlstad och en i
Eskilstuna.

Fastighetsvarde: 359 Mkr

Forvarven fortsdatter

i Méalardalen och
Karlstad samt vergdng
till IFRS

Ankarhagen férvarvar tre
fastigheter i Karlskoga,
Karlstad och Kristine-
hamn med Dollarstore
som hyresgdst. Total
uthyrningsbar area ar

9 000 kvm med avtalsti-
der pd 6 till 10 &r. Koncer-
nen foérvarvar dven en
fastighet i Karlstad.

Fastighetsvdarde: 743 Mkr

J

Publikt bolag och atta
nya foérvarv

Ankarhagen registreras
som publikt bolag for
att dppna upp fér nya
finansieringsmajligheter.
Koncernen férvarvar &tta
fastigheter med en total
uthyrningsbar area om
drygt 20 000 kvm, i direkt
eller nGra anslutning till
fastigheter i befintligt
bestdnd. Ankarhagens
fastighetsbestdnd pas-
serar 1,2 mdr.

Fastighetsvérde: 1213 Mkr




Ett starkt ar for Ankarhagen

2023 var ett mycket spdnnande ar fér Ankarhagen. Vi uppnddde en rekordhég
nettouthyrning och gjorde stora framsteg inom vart hdllbarhetsarbete.
Samtidigt pdverkades férvaltningsresultatet
av hégre réntekostnader.

Under d&ret uppgick nettouthyrningen till 9 Mkr. Totalt
har vi ingdtt nya hyresavtal till ett arligt hyresvarde
om 16 Mkr, omférhandlat avtal vilket dkat kontrak-
terad bashyra med 1 Mkr. Vi har ocksd ingdtt déverens-
kommelser om avflytt om 5 Mkr som tillsammans med
konkurser summerar till en nettouthyrning om 9 Mkr.
Nettouthyrningen motsvarar cirka 9 procent av Ankar-
hagens hyresvarde vid ingdngen av 2023 vilket ar en
hog niva.

Hyresintdkterna ékade med 19 procent till 99 Mkr (83) och
det totala kontraktsvardet fortsatte att oka och uppgdr
till 384 Mkr (376). Driftnettot 6kade med 22 procent till

84 Mkr (68) och dverskottsgraden uppgick till 85 procent

(82) vilket &r den hogsta niv@n koncernen noterat.

Férvaltnings- och administrationskostnader uppgick till
25 Mkr (25), vilket motsvarar 25 procent av koncernens
hyresintdkter. Kostnadsposten kommer successivt att
minska som andel koncernens hyresintdkter i takt med
att fastighetsportfoljen véxer. Motsvarande siffra for
boérsnoterade fastighetsbolag, som visserligen har
vdsentligt storre tillgdngsmassa, ligger p& ca 5-12
procent.

Forvaltningsresultatet sjonk till 20 Mkr (25) och med
ovanstdende sammanfattning kan vi konstatera att
forvaltningsresultatets minskning sdledes helt kan
hérledas till hégre rantekostnader.

Fastighetsportfoljens varde uppgick till 1232 Mkr (1 213)
och balansomslutningen uppgick till 1336 Mkr (1 325),
samtidigt som soliditeten var oférandrad pd 35 procent.

Under 2023 genomfoérdes inga forvary, ddremot
avyttrade vi tvd av bestdndets minsta fastigheter som
ett steg i att renodla portféljen. Vi har fortsatt investera
i vara befintliga fastigheter, dér vi anpassat och
fardigstallt ett flertal lokaler, daribland Jula i Karlskoga,
Myndigheten fér samhdllsskydd och beredskap i
Kristinehamn samt Maskinparken i Vasterds.

| koncernens varderingskalkyler justerades det
genomsnittliga avkastningskravet upp frén 6,6 till

7,3 procent, vilket allt annat lika skulle inneburit en
betydande nedjustering av det nominella vardet p&
fastighetsportféljen. Mot bakgrund av att vi under dret
lyckats 6ka kassaflédet genom en stark nettouthyrning,
uteblev den nedjusteringen. Fér andra dret i rad uppvisar
vi en nominell 6kning av vdrdet pd fastighetsportfoljen
trots att avkastningskraven har ékat.

Mot bakgrund av att vi néddde "All time high” p& flertalet
av vdra viktigaste nyckeltal vill vi pdstd att 2023, ur

ett operationellt perspektiv, var dnnu ett starkt ar for
Ankarhagen.

Stigande rénta

Under dret fortsatte rantan att stiga vilket medférde
o6kade rantekostnader fér koncernen och bidrog till att
réntetdckningsgraden sjénk. Ranteté&ckningsgraden

ar lagre an vad vi dnskar men dverstiger fortsatt de
finansiella dtagandena gentemot koncernens ldngivare.
| skrivande stund ser réntekurvan ut att ha ndtt sin
topp och férvantningar pd den framtida inflationen gar
successivt ned. DA en stor del av l&neportfoljen |6per
med rorlig ranta forvantas férvaltningsresultatet och
rantetdckningsgraden dterhdmtas under 2024,

Okad andel gréna lén

Vi tog ett stort steg i hdllbarhetsarbetet vilket resulterat
i att 43 procent (3) av vara I&n klassificeras som "gréna
I1&n”. Vi ligger I1&ngt fram i hdllbarhetsarbetet utifrdn vad
som kan férvéntas av ett bolag i var storlek och ar starkt
positionerade for de stdndigt 6kade kraven pd hdllbart
féoretagande.

Vart hantverk

Ankarhagens "hantverk” ar att férvérva och investera
i fastigheter som vi beddmer har en I&ngsiktig
utvecklingspotential vilken kan realiseras genom ett
aktivt férvaltningsarbete.

Forvdrvsstrategin tar sikte p& att forvarva fastigheter
till ett kvadratmeterpris som med marginal understiger
kostnaden for att &teruppbygga den ("replacement
cost”) pd& dess befintliga plats. Strategin grundar sig
Aaven i nyckeltalet éverskottsgrad, vilket berdknas
genom driftnetto som andel av hyresintdkter. En hog
overskottsgrad tenderar till att &terspegla val skrivna
hyreskontrakt och effektiv energiférbrukning. En Idg
oOverskottsgrad innebdr ofta det motsatta och darmed
en betydande potential fér Idngsiktiga forbattringar.
Med en uttalad affarsplan fér fastigheten kan vi efter
forvarv inleda vardeskapande foradlingsarbete med
malsdttningen om hogre kontrakterade intdkter, Idgre
kostnader och ett hégre driftnetto.

Vdrdeskapandet bygger pd att vi har kompententa
och effektiva medarbetare som kan verkstdélla
uppsatta affarsplaner pd fastighetsnivd. Vart
arbetssdtt &r mer arbetsintensivt dn manga
konkurrenters och krdver en ndgot stérre organisation.
Samtidigt méjliggdr organisationen en hég
nettouthyrning och dérmed en trygghet mot 6kade
vakanser i tider ndr hyresgdster far sémre ekonomi
och ddar lokalbehoven kan férdndras snabbt.

Bevisad affarsmodell

Med ovan beskrivna affdrsmodell och arbetssatt har
vi byggt en fastighetsportfolj som uppgdr till ett vérde
om drygt 1,2 Mdr. Vardet har skapats en affdr i taget
genom proaktivt och fokuserat férvaltningsarbete.
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Vi har aldrig genomfért emissioner av ndgot slag och
vi har visat postivit resultat varje &r sedan bolaget
startades.

Under den senaste femdrsperioden har den genom-
snittliga drliga tillvéxttakten (CAGR) i hyresintdkter
uppgadtt till 21 procent och driftnetto till 27 procent.
Den genomsnittliga avkastningen pd& eget kapital for
samma period har uppgdtt till 26 procent.

P& stabil grund

Ankarhagen férvaltar idag 38 fastigheter utspridda

i de véxande regionstdderna i Mellansverige.
Fastigheterna huserar 93 hyresgdster fordelat pd 105
hyresavtal dér 99 procent dr justerade till KPI. V&ra
hyresgdster verkar inom vitt skilda branscher frén
industri, "last-mile- logistik”, tj&inster och handel.
Fastigheterna ligger i etablerade industriomrdden

ddr det r@der ett standigt vixande behov av lokaler.
Byggnaderna dr flexibla och i ett scenario ddr en

lokal blir vakant s& @r det relativt enkelt att anpassa
till I&g kostnad for en ny hyresgdst. Fastigheterna
vdrderas till en nivd som understiger kostnaden for att
Aterskapa dem och den genomsnittliga hyresnivan i
portféljen dr inte sarskilt hdg. Trots att konjunkturen
pekar pd att hyresgdsterna far det tuffare sd bedémer
vi risken for framtida vakanser i Ankarhagens portfolj
som l&g.

Utsikterna for 2024

| skrivande stund ser vi fortsatt stark efterfrdgan
pd Ankarhagens lokaler. Vi upplever att
transaktionsmarknaden bérjar tina upp och att
bankerna har en hégre vilja att I&dna ut. Utsikterna
for 2024 &r generellt positiva och var syn ar att
hyresintdkter och driftnetto fortsatter att dka
samt att kostnader fér central administration
som andel av hyresintdkter minskar. Givet att
rantekurvan inte féréndras avsevart tror vi att dven
forvaltningsresultatet for dret kommer att 6ka.

Jag vill slutligen tacka alla véra samarbetspartners,
gamla som nya. Vidare vill jag tacka alla medarbetare
som arbetat hdrt under dret fér att driva Ankarhagen
framat.

Markus Sjovall
VD och koncernchef
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Afférsidé

Ankarhagens affdrsidé ar att forvarva, utveckla och
férvalta kommersiella fastigheter inom lager och Iatt

industri i Mellansverige.

Mmal

Ankarhagens 6vergripande mal dr att skapa l&dngsik-
tigt varde for aktiedgarna. Koncernens ldngsiktiga
tillvaxt, Idnsamhets- samt hdllbarhetsmal ska nds med
en avvagd nivd av finansiell risk.

Affarsidé & mal

Finansiella mal

Koncernens évergripande finansiella mal ar att sdker-
stdlla kort- och Idngsiktig kapitalférsérjning samt att

uppnd en ldngsiktig och stabil kapitalstruktur med
differentierad forfalloprofil och 1&g finansiell risk.

Hdllbarhetsmal

Ankarhagens hdllbarhetsmdal dr formulerade for att
bedriva en I&ngsiktig, hdllbar affdrsverksamhet som
tar ett helhetsansvar utifr@n ett ekonomiskt, socialt

och miljdomdassigt perspektiv.

Mmal Forklaring och utfall
Soliditet Soliditeten var 35 procent (35) 40
o och visar eget kapital i relation o
>25 % till totala tillgdngar.
20
10
0
2019 2020 2021 2022 2023
Beldningsgrad Beldningsgraden var 51 procent 70
° (53) och visar hur stor andel av 60|  muy -
<65 % fastighetsbest&ndet som &r =0 = 53 51
skuldfinansierat. ‘3‘8
20
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Réntet&ckningsgrad Rantetdckningsgraden var 1,6 4,0

(2,4) och visar koncernens for-

2 .. . - 3,0
>2!o mdga att tdcka sina réntekost-
nader. Finanspolicyns mal ar att 2,0
over tid dverstiga en rantetdck- "
ningsgrad om 2,0. Arets rénte- ’
tackningsgrad pd 1,6 dverstiger 0,0
l&ngivarnas covenantkrav. A0 2020 2oz] Aoz 2o
Mal 2026 Forklaring och utfall
Grona lan Andelen gréna |An var 43 pro- 50
o cent (3) och visar andelen gréna 40
>50 % I1&n av total skuld. B
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Groéna hyresavtal Andelen gréona hyresavtal var 53 90
>85 % procent (38) och visar andelen sg
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Affarsmodell & strategi

Affarsmodell

Ankarhagens affédrsmodell genererar varde for égare,
hyresgdster, medarbetare, samhdlle och &vriga
intressenter.

Investering

Hallbarhet

Genom en aktiv fastighetsférvaltning realiserar
Ankarhagen varde over tid. Det gérs genom att for-
varva och investera i kommersiella fastigheter, sarskilt
inom segmentet for lager och Iatt industri, och genom
att identifiera fastigheter med val definierad utveck-
lingspotential.

Vardeskapande
foérvaltning

Avyttra fastigheter
som inte passarin i
strategin

Finansiering

Véardeskapande férvaltning

O Fastighetsvarde
W Vardeskapande aktiviteter

Férbéttring av
hyresgdstmix

Fo6rvaltnings- &
driftnettooptimering
Driftnetto

Strategi

For att uppnd de mal som har faststdllts anvands fyra
strategier som riktlinjer for att férdela resurser till res-
pektive omrdden.

Investeringsstrategi

Ankarhagen investerar i kommersiella fastigheter
som har inriktning mot lager och latt industri, samt &r
beldgna i stadsndra ldgen i Mellansverige. Koncer-
nens geografiska inriktning fokuserar pa tillvéxtre-
gioner och universitetsstader. Vid fastighetsforvary
identifieras fastighetens féradlingspotential utifrdn
ett kort- och l&ngsiktigt perspektiv. PA motsvarande
satt avyttras en fastighet dd den inte I&ngre uppfyller
koncernens investeringskriterier.

Forvaltningsstrategi

Forvaltningsstrategin syftar till att optimera vardet
av fastighetsportfoljen. For varje fastighet utvecklas
och implementeras en affdrsplan som utvdrderas och
foljs upp kontinuerligt. Affarsplanerna fokuserar pd&

Utveckling av
outnyttjad mark

Investering &
hyresgdstanpassning

Hogre driftnetto
efter vérdeskapande
foérvaltning

I6nsamhet och hallbar fastighetsverksamhet genom
att fastighetens driftnetto maximeras.

Finansieringsstrategi

Finansieringsstrategin syftar till att uppnd en attraktiv
avkastning p& det egna kapitalet med en begrédnsad
riskprofil. Koncernen fokuserar pé& operativa kassaflo-
den parallellt med en effektiv extern skuldfinansiering.
Koncernens hdllbarhetsarbete bidrar dven till formdén-
ligare finansieringsalternativ genom gréna 1&n.

Hdllbarhetsstrategi

Ankarhagen bedriver ett hdllbart foretagande med
I&ngsiktighet i fokus och inom de tre dimensio-

nerna miljomdssig, ekonomisk och social hdllbarhet.
Utgdngspunkten for koncernens hdllbarhetsstrategi ar
den faststallda héllbarhetspolicyn som grundar sig pd
de 17 globala malen fér hdllbar utveckling. Ankarha-
gens hdllbarhetsarbete dr mdlstyrt, systematiskt och
utvarderas l6pande.
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Marknadsoversikt

Ankarhagens tillvéixt Gr beroende av hyresmarknaden och transaktionsmarknaden.
De geografiska marknaderna inom vilka koncernen verkar pd ar Malardalsregionen
och Karlstad, vilka kdnnetecknas som tillvGxtregioner.

Geografiska marknader

Madalardalen

Malardalsregionen inkluderar de sex regionerna Upp-
sala, Sédermanland, Vastmanland, Orebro, Stockholm
och Gavleborg, motsvarande 51 procent av Ankarha-
gens fastigheter. | regionen bor idag drygt 2,9 miljoner
inv@nare och under 2023 6kade befolkningen med 0,7
procent. Befolkningsékningen ar hogre an rikets mot-
svarande dkning pd 0,4 procent.

Regionen praglas av en valutbildad arbetskraft,
understédd av flera universitet och hogskolor. Malar-
dalen har dessutom en stark tillverkningsindustri och
utgor en av Sveriges mest dynamiska regioner. Det
centrala I&get, narhet till hamnar och andra regionala
stader |&ngs E4/E18/E20 mojliggdr den livskraft som
regionen besitter.

Karlstad

49 procent av Ankarhagens fastigheter ar belagnai
Karlstad, Varmlands centralort, dér BRP (bruttoregio-
nalprodukt) per capita dr 16 procent hogre dn riksge-
nomsnittet. Regionen har en befolkning p&d omkring
187 000 invénare, och under dret uppgick befolknings-
tillvaxten till cirka 0,4 procent, vilket motsvarar riksge-
nomsnittet.

Karlstad besitter en valutbildad arbetskraft, mycket
tack vare ndrvaron av Karlstads universitet och
Karlstads Teknikcenter. Dartill kdnnetecknas regionen
av en stark entreprendérsanda och en omfattande

ndringslivsbas. Med sitt strategiska lage I&dngs E18 mel-

lan Oslo och Stockholm, samt E45 mot Géteborg, utgdr
Karlstad en central knutpunkt for handel och industri
inom regionen.

KARLSTAD

Bruttoregionalprodukt perinvédnare
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Hyresmarknaden

En gynnsam tillvaxt kombinerad med begrédnsade for-
andringar i utbudet har en positiv inverkan p& efterfrd-
gan av lokaler inom segmentet lager- och Iatt industri.
I Ankarhagens verksamhetsomrdden Mdlardalen och
Karlstad observeras en stabil trend vad gdller hyres-
utvecklingen for denna typ av fastigheter. Dessa
regioner anses vara robusta marknader med goda
forutsattningar for Idngsiktig tillvaxt.

Hyresutveckling

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

@ Stockholm Eskilstuna e Orebro e VGsterds Karlstad

Kélla: Forum fér Fastighetsekonomi

o

Ankarhagen

Transaktionsmarknaden

Ankarhagens affédrsmodell innefattar férvarv och
avyttringar av fastigheter, vilket skapar en exponering
gentemot transaktionsmarknaden. Transaktionsvoly-
men i Ankarhagens regioner har under 2023 minskat
gentemot foregdende ar. Under dret har direktavkast-
ningskravet okat, vilket ocksd gdller fér andra seg-
ment.

Konkurrenter

De senaste Arens ekonomiska trend, kdnnetecknad

av Idga rédntenivder och héga investeringsfléoden, har
bidragit till en hojd konkurrensnivd. Inom de regioner
Ankarhagen &r verksam i, M&lardalen och Karlstad
finns en mdangfald av sé&val privatdgda som noterade
fastighetsaktorer. Ankarhagens huvudsakliga konkur-
renter ar Tingsvalvet, NP3, Stenhus, lokala aktérer samt
egenbrukare.

@ ENKOPING
VASTERAS
KOPING
@ @ STOCKHOLM
ESKILSTUNA
ARBOGA SKILSTU
STRANGNAS
JORDBRO



Hyresgaster

Ankarhagen stravar efter ldngvariga och hdllbara relationer med hyresgdster
som har god betalningsférméga. Genom lokal nérvaro och engagemang vill

Ankarhagen vara en god samarbetspartner for sina hyresgdster.

107 Mkr

Hyresvardet 6kade med
8% frdn 99 Mkr

92%

Uthyrningsgraden ékade
med 1 procentenhet fran
9%

Hyresgdster

Vid drets slut hade Ankarhagen 93 hyresgdster (105). Kon-
cernens hyresgdster utgors av etablerade aktérer som
bedriver verksamhet i skilda branscher, vilket bidrar till
diversifiering av bolagets intdkter. De tio stérsta hyres-
gdsterna utgor 41 procent (41) av den kontrakterade
A&rshyran och féordelas pd 19 hyresavtal (19). Den storsta
hyresgdsten, Ahlberg Dollarstore AB, utgdr 9 procent
(9) av den totala kontrakterade &rshyran. Statliga och
kommunala hyresgdster utgdr 10 procent av den totala
kontrakterade &rshyra.

Hyresavtal
Vid drets slut hade Ankarhagen 105 hyresavtal (120), med
en genomsnittlig duration om 3,9 &r (4,2).

Ankarhagens avtalsstruktur kdnnetecknas av sé kall-
lade triple-net avtal, ddr hyresgdsten stdr for IGpande
kostnader utdver hyran som exempelvis varme, el,
vatten och avlopp samt fastighetsskatt. Féljaktligen
ligger risken for 6kade mediakostnader primdrt hos
hyresgdsten.

Ankarhagens hyresavtal &r bundna till konsumentpris-
index (KPI), vilket innebdr en arlig justering av hyran.
Andelen hyresintakter kopplade till KPl uppgick till 99
procent (97). Ett mindre antal hyresgdster, som ofta har
kortare hyreskontrakt, har fasta hyresjusteringar.

384 Mkr

Kontrakterade
hyresintékter 6kade
med 2% frdn 376 Mkr

3,9 Ar

Durationen minskade
frén 4,2 &r

Ankarhagens stérsta hyresgdster

Kontrakte- An- Antal Dura-
rad drs- del, avtal, tion,
hyra, Mkr % st ar
Ahlberg Dollarstore AB 8,6 9 3 4,3
Vianor AB 5] 5 1 1,2
Matenco AB 5,0 S 1 13,7
Dagab Inkdp & Logistik AB 3,8 4 1 7.7
Jula Sverige AB 3,5 4 1 9,8
Stena Recycling AB 3 3 1 4,0
AB Svensk Bilprovning 3 3 3 19
S oG w5 s s
Opus Bilprovning AB 2,8 3 4 1,6
Postnord Sverige AB 2,6 3 1 1,0
Avriga 57,5 59 86 3
Totalt 98,0 100 105 3,9
Forfallostruktur hyresavtal
Kontrakterad Antal avtal, Andel kontrak-
Forfallodr arshyra, Mkr st terad &rshyra
2024 19 31 19%
2025 22 26 23%
2026 15 22 15%
2027 6 8 6%
2028 8 5 8%
2029+ 28 13 29%
Totalt 98 105 100%
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Hyresintakter

Totala intdkter for 2023 uppgick till 99 Mkr (83) motsva-
rande en dkning om 19 procent (29). Av detta utgjorde
kontrakterade hyresintdkter, exklusive tilldgg, 88 Mkr
(74). Bkningen beror pé& heldrseffekter av 2022 &rs
aktiva férvaltningsarbete och foérvarv. Bolaget erhdll
dven en engdngsersdttning avseende elstdéd om 0,7
Mkr, vilket ingdr i de totala intékterna. Overskottsgra-
den uppgick till 85 procent (82).

Vid drets slut uppgick kontrakterad d&rshyra till 98 Mkr

(90) och det totala hyresvardet till 107 Mkr (99). Den eko-
nomiska uthyrningsgraden var 92 procent (91).

Framtida kontrakterade hyresintdkter

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Avtalade

hyresintakter &r1 & 84 63 48 38
Avtalade

hyresintdkter 193 190 164 121 56
mellan &r2 och 5

Avtalade

hyresintakter efter 102 101 101 66 10
ars

Totalt 384 376 328 235 103

Framtida kontrakterade hyresintédkter i tabellen dr redovisade exki.
indexreglering och tillagg.

Hyresforluster

Historiskt har Ankarhagen redovisat Idga hyresforlus-
ter. 2023 uppgick hyresférlusterna till 0,8 Mkr (1,7), varav
konstaterade hyresfoérluster uppgick till 0,0 Mkr (1,7).

Hyresforluster*, Andel av Ekonomisk
Ar Mkr  hyresintdkter,% uthyrningsgrad, %
2023 0,8 0,8 92
2022 1,7 2,0 91

*Befarade och konstaterade hyresférluster

Nettouthyrning

Nettouthyrningen under &ret uppgick till 9 Mkr (-1),
vilket utgdér 9 procent av koncernens hyresvéarde vid
ingdngen av 2023. Under dret har Ankarhagen ingdtt
nya hyresavtal med kontrakterad &rshyra pé& 16 Mkr
och genomfért omférhandlingar som genererat dkade
Arliga hyresintdkter om 1 Mkr. Samtidigt har uppsagda
hyresavtal for avflyttningar och konkurser, varit -8 Mkr.

Ankarhagens positiva nettouthyrning 2023 samt en
fortsatt god utveckling under inledningen av 2024, ger
anledning att dven fortsattningsvis férvanta sig en
fortsatt hdg uthyrningsgrad.

§ 10
= 3 9
6
4
2
6]
-2
-4
e Kv1 Kv2 Kv3 Kvs
2023
Nyuthyrning == Omférhandling s Avflytt
e RUllGNde 12 e Total
Vakanser

Den ekonomiska vakansen i besténdet uppgick vid
drets slut till 9 Mkr (9), vilket ger en uthyrningsgrad om
92 procent (91). Vakansen ar fordelad pé& 11900 kvm
(11900). Den vakanta ytan ar fordelad pd fjorton lokaler
i nio fastigheter och fem stader.

Under @ret har 20 uppsdgningsbara avtal forlangts,
vilket motsvarar 12 procent av det totala hyresvdrdet.
Rorelser inom bestdndet ger mdjlighet till att optimera
hyresgdstmixen samt erbjuda befintliga hyresgdster
att pd Iang sikt vara kvar inom Ankarhagens bestdnd.

2023 2022
Hyresvarde, Mkr 107 99
Vakansvarde, Mkr 9 9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91
Uthyrningsbar area, tkvm 116 18
Vakant area, tkvm 12 12
Areamdssig vakansgrad, % 10 10
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Fastighetsbestdnd

Ankarhagens fastighetsbestdnd innefattar kommersiella fastigheter i stadsnéra
Iagen inom lager och latt industri. TillvGxtstrategin bygger pé férvary, utveckling
och féradling av fastigheterna vilka ar beldgna i Mellansverige, fradn Stockholm
i Ost till Karlstad i vast med de vaxande regionstéderna dér emellan.

1232 Mkr

Fastighetsvarde

116 tkvm

Uthyrningsbar yta

38 st

Antal fastigheter

85 %

Overskottsgrad

Fastighetsportfolj

Vid utgdngen av 2023 uppgick Ankarhagens fast-
ighetsbestdnd till 38 fastigheter (40) med en total
uthyrningsbar yta om 116 300 kvm (1177 900) och med
detaljplanerad mark om cirka 500 000 kvm (500 000).
Fastighetsvdrdet vid utgdngen av d&ret var 1232 Mkr
(1213).

Geografi

Ankarhagen bedriver sin verksamhet i Mellansverige.
Fastighetsbestdndet dr fordelat p& sex omrdden bestd-
ende av Karlstad, Orebro, Stockholm, Vé&sterds, Eskil-
stuna och évriga Mellansverige. Fortsatta férvarv inom
befintliga omr&den drilinje med Ankarhagens strategi.
Det mojliggor en effektiv forvaltning, vilket i kombina-
tion med lokal n&rvaro éppnar upp fér nya affadrsmajlig-
heter och pd sikt &kar férvaltningsresultatet.

Geografisk fordelning av fastighetsvdarde

m Karlstad

= Orebro

= Stockholm
m V3sterds
m Eskilstuna
m Ovrigt

Fastighetskategorier

Ankarhagens fastighetsportfolj bestdr till stérsta delen
av fastigheter inom segmentet lager och latt industri.
Denna kategori utgdr 71 procent (72) av kontrakterad yta
och genomsnittliga hyran ar 873 kr/kvm. Dessa lokaler
har ytor for lagring s&val som distribution av produkter
och dar generellt méngsidiga och anpassningsbara till
1&g kostnad for olika verksamheter. Fastighetskategorin
handel utgor 16 procent (16) av bestdndet och har en
genomsnittlig hyra pd 1048 kr/kvm, vilket gor kategorin
till den med hégst genomsnittlig hyra. Lokalerna ar utfor-
made for att méjliggdra forsaljning av varor och tjdnster
till allm&nheten och kan darfor variera ndgot beroende
pd hyresgdstens verksamhet. Lokaler fér kontor, frisk-
vard, utbildning, restaurang etc. faller under kategorin
Ovrigt som stdr fér 13 procent (12) av best&ndet. Genom-
snittliga hyran for denna kategori ar 948 kr/kvm.

Fastighetskategorier kontrakterad yta

m | ager och latt industri
® Handel
= Ovrigt

"_. . _. | o .' iﬂ |
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Forvaltningsfastigheternas véarde

och vardeférdndringar

P& balansdagen 2023 uppgick det samlade vardet av
férvaltningsfastigheterna till 1232 Mkr (1 213). Varde-
fordndringen kan hdrledas till forvary om 0 Mkr (142),
forsdljningar om -19 Mkr (0), investeringar i befintliga
fastigheter om 36 Mkr (50) samt en orealiserad var-
dedkning om 1 Mkr (32). Trots att varderingsyielden for
portféljen har gdtt upp med 0,7 procentenheter till 7,3
procent (6,6) har de orealiserade vardeférandringarna
6kat med 1 Mkr. Den orealiserade vardedkningen kan
forklaras genom fardigstallda projekt och den aktiva
férvaltning som resulterat i 6kade kassafléden. Fastig-
hetsvardet per kvadratmeter inom portféljen uppgick
vid drets slut till 10 592 kronor (10 290).

Ankarhagens fastighetsbestdnd har per drsskiftet
vérderats med ett genomsnittligt direktavkastnings-
krav om 7,3 procent (6,6). Som huvudmetod vid vérde-
beddmningarna anvénds kassaflédeskalkyler i vilka
driftnetton, investeringar och restvdrden nuvdérdes-
berdknas. Darutdver beaktas &ven ortsprisanalys.
Under 2023 har mer dn hdlften av fastighetsbestdndet
genomgdtt marknadsvdarderingar av CBRE Sweden AB,
resterande fastigheter har varderats internt. For mer
information om varderingsantaganden se not 11.

Fastighetsvédrde, Mkr

1400
1200

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018' 20192 2020 2021 2022 2023
m Fastighetsvarde

1Avyttring av 22 fastigheter.
2 Overgdng till IFRS.

Vdardefdrdndring fastighetsbestédnd

Mkr 2023 2022 2021
Fastighetsbestéand vid

periodens bérjan 1213 990 743
Foérvarv - 142 -
Investeringar i befintliga fastigheter 36 50 51
Forsaljningar -19 - -
Orealiserade vardeférandringar 1 32 196
Fastighetsbesténd vid

periodens slut 1232 1213 990
Varderingsantaganden 2023 2022 2021
Kalkylrénta driftnetto 9,5% 89% 8,4%
Kalkylrénta for restvarde 9,5% 89% 8,4%
Direktavkastningskrav 73% 6,6% 6,2%
Férvantad vakansgrad 5,0% 51% 5,3%
Férvantad inflation 2,0% 2,0% 2,0%

Forvérv och avyttringar

Under perioden har inga fastigheter forvarvats och
tvd fastigheter, Bldsten 9 och Bldsten 10 i Karlstad, har
avyttrats.

Investering i befintliga fastigheter

Under dret har 36 Mkr investerats i best&ndets befint-
liga fastigheter i form av hyresgdstanpassgningar,
ombyggnationer och energibesparande atgdrder. De
fastigheter ddr vi gjort storst investeringar under dret
&r Fotbromsen 4 om 13 Mkr, Telefonen 1 om 7 Mkr, Brisen
5 om 7 Mkr och Likstrémmen 6 om 3 Mkr.
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Projektutveckling

Ankarhagens projektverksamhet omfattar ny- och ombyggnation, hyresgdstanpassningar
och energibesparingsprojekt sdsom installationer av solceller. Mdlet &r att férbdttra och
modernisera bolagets fastighetsbestdnd for hyresgdsternas och miljéns bdsta.

Investeringar i befintligt besténd

Under 2023 investerades 36 Mkr (50) i befintliga fastig-
heter. Under @ret fardigstalldes ingen nyproduktion,
istallet harleds hela beloppet till om- och tillbygg-
nadsprojekt. Investeringarna dr férdelade dver nio
projekt, dar de fyra stdrsta dr Jula 12,6 Mkr, Auktionera
Karlstad 3,3 Mkr, Maskinparken 2,8 Mkr och Myndighe-
ten for samhdallsskydd och beredskap 2,2 Mkr. Vidare
investerades 4,4 Mkr i energibesparingsprojekt, varav
2,2 Mkr i solcellsprojekt.

Under de senaste fem éren har Ankarhagen investe-
rat ndrmare 40 Mkr per &r i befintliga fastigheter. Vad
gdller procent av ingdende fastighetsvdrde omfattar
investeringarna cirka 4 procent per @r.

Investeringar
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e Genomsnitt under perioden, %

Avslutade projekt under 2023

Fotbromsen 4 i Karlskoga, 12,6 Mkr

lordningstdllande av 3 230 kvadratmeters butik for
Jula. Projektet startade i maj 2023 och i november 2023
6ppnade butiken. Fastigheten ar beldgen i Karlskoga
ddar Ankarhagen sedan tidigare ager fyra fastigheter.
Den totala investeringen uppgick till 12,6 Mkr och loka-
len ar fullt uthyrd till Jula med ett tiodrigt avtal.

Brisen 5 i Karlstad, 3,9 Mkr

Hyresgdstanpassning av 1022 kvadratmeter till Auktio-
nera Karlstad. Projektet startade i maj 2023 och fardig-
stdlldes i augusti 2023. Fastigheten ligger i Karlstad dar
Ankarhagen har 49 procent av sitt best@nd. Den totala
investeringen uppgick till 2,2 Mkr och lokalen ar uthyrd

med ett femdrigt avtal till Auktionera Karlstad.

Telefonen 1i Kristinehamn, 2,2 Mkr
Hyresgdstanpassning av 890 kvadratmeter till Myn-
digheten for samhdallsskydd och beredskap (MSB).
Anpassningen pdbdrjades i maj 2023 och fardigsdlldes
i juli 2023. Fastigheten @r beldgen i Kristinehamn och
den totala investeringen uppgick till 2,2 Mkr. Lokalen ar
uthyrd till Myndigheten fér samhdallsskydd och bered-
skap med ett tredrigt avtal.

Likstrémmen 6 i Vasterds, 2,8 Mkr
Hyresgd&stanpassning av 1190 kvadratmeter till
Maskinparken i Vésterds. Anpassningen pdbdrjades

i december 2022 och fardigsdlldes i februari 2023.
Fastigheten ar beldgen i Vasterds och den totala
investeringen uppgick till 2,8 Mkr. Lokalen &r uthyrd till
Maskinparken i Vasterds med ett sjudrigt avtal.
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Pagdende projekt

Brisen 5 i Karlstad, 23,0 Mkr

Nybyggnationsprojekt om 2 384 kvadratmeter lage-
ryta. Byggnaden uppférs pd fastigheten Brisen 5 med
byggstart varen 2024. Den totala investeringen berdk-
nas uppgd till 23,0 Mkr och denna byggnad ér fullt
uthyrd till Areco med ett dttadrigt avtal.

Tdllekullen 1:18 i Degerfors, 3,7 Mkr
Energibesparingsprojekt med solceller pd& fastigheten
Tdallekullen 1:18. Fastigheten &r 7 599 kvadratmeter och
fullt uthyrd till Naverviken Logistic AB med ett tiodrigt
avtal. Projektet startade i fjarde kvartalet 2023 och
anldggningen driftsatts under v@ren 2024 med en pro-
ducerad effekt p& 379 kW darligen. Den totala investe-
ringen for projektet berdknas uppgd till 3,7 Mkr.

Framtida projekt

Ankarhagen dger detaljplanerad mark om 500 000
kvm. Det ger Ankarhagen goda méjligheter till fortsatt
tillvaxt genom framtida projektverksamhet.

Taltlagret 4 i Stockholm

Taltlagret 4 ar beldgen i Stockholm pd Elisabeth
Tamms gata i Frudngen. Fastigheten omfattar en mar-
karea om drygt 6 600 kvm med en befintlig byggnad
pd 3 832 kvm. Omgivningen utgdrs bland annat av
nyproducerade flerbostadshus, handel och E4:an. Ett
lampligt projekt for fastigheten ér bostdder. Detta for-
utsdtter en dndring i dagens detaljplan ddr omrédet
ar bendmnt som industri.

Neonljuset 3 i Eskilstuna

Neonljuset 3 ar beldget i ett industriomrdde i nordvds-
tra delen av Eskilstuna. Markarean uppgdr till 13 669
kvm. Omrddet bestdr frémst av industri- och handels-
fastigheter. Kommande nyproduktionsprojekt beddms
vara inom industri eller s@llanképshandel som exem-
pelvis bilhandel.

Telefonen 1i Kristinehamn

P& Ankarhagens fastighet Telefonen 1i Kristinehamn
finns 30 000 kvm byggbar area. Av den byggbara
marken finns potential till att bygga upp till ca 20 000
kvm. | den befintliga fastigheten pd& 8 800 kvm uthyr-
bar area sitter Myndigheten fér samhdallsskydd och
beredskap och Steamwash Sverige AB.

Koncernens vdasentliga projektinvesteringar

Ber&knad investering, Aterstdende

Fastighet ort Projekttyp Area, kvm Mkr investering, Mkr
Avslutade projekt

Fotbromsen 4 Karlskoga Anpassning 3230 12,6 -
Brisen 5 Karlstad Anpassning 1022 39 -
Likstrdommen 6 Vasterds Anpassning 1190 2,8 -
Telefonen 1 Kristinehamn Anpassning 890 2,2 -
Padgéende

Brisen 5 Karlstad Nybyggnation 2384 23,0 23,0
Tallekullen 1118 Karlskoga Solceller - 3,7 1,5

Ankarhagen Fastigheter AB — Arsredovisning 2023



20

Fastigheter
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MILIO

BYGGNAD

Jordbromalm 1:10 Sédermalm 1:2 TaltlGgret 4 Stenvreten 7:63
Ort: Stockholm Ort: Stockholm Ort: Stockholm Ort: Enkdping
LOA: 2 560 kvm LOA: 1300 kvm LOA: 3 832 kvm LOA: 763 kvm

-lII i | qq-f-ﬁ_.l. "

- i
Stadet 6 Likstrémmen 7 Tunbytorp 11 Hjulsmeden 5
Ort: Strdngnds Ort: Vasterds Ort: Vasterds Ort: Vasterds
LOA: 711 kvm LOA: 1050 kvm LOA: 1487 kvm LOA: 2 200 kvm

Likstréommen 6 Snickaren 3 Neonljuset 1 Neonljuset 3
Ort: Vasterds Ort: Képing Ort: Eskilstuna Ort: Eskilstuna
LOA: 3 837 kvm LOA: 729 kvm LOA: 1082 kvm Markarea: 13 669 kvm

Vintergatan 23 Norra skogen 1:144 Lédtennet 5 Kontrollanten 5
Ort: Eskilstuna Ort: Arboga ort: Orebro ort: Orebro
LOA: 3100 kvm LOA: 619 kvm LOA: 781 kvm LOA: 1212 kvm

Gaspedalen1 Ddcket 3 Fotbromsen 2 Fotbromsen 4
Ort: Karlskoga Ort: Karlskoga Ort: Karlskoga Ort: Karlskoga
LOA: 2 868 kvm LOA: 1 445 kvm LOA: 2 747 kvm LOA: 3 210 kvm
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Tallekullen 1:18 Buffeln 8 Telefonen1 Nolgérd 1:303

Ort: Degerfors Ort: Kristinehamn Ort: Kristinehamn Ort: Hammard

LOA: 8 051 kvm LOA: 3 084 kvm LOA: 8 800 kvm LOA: 3 084 kvm

llanda 1:13 Brisen 2 Brisen 5 Brisen 8
Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad
LOA: 3 735 kvm LOA: 788 kvm LOA: 3 870 kvm LOA: 2 558 kvm

Sjovinden 2 Sjovinden 3 Nattvinden 2 Nattvinden 3
Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad
LOA: 2 500 kvm LOA: 3 239 kvm LOA: 960 kvm LOA: 1268 kvm

= e T Lok i)

:h‘ -

Nattvinden 5 Klubban 7 Jdarnvdgen 1:6 Hammaren 24
Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad Ort: Karlstad
LOA: 6 304 kvm LOA: 3 876 kvm LOA: 3 285 kvm LOA: 2115 kvm

Vredet 3 Ostanvinden 4
Ort: Karlstad Ort: Karlstad
LOA: 2140 kvm LOA: 18 285 kvm
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Finansiering

Ankarhagen arbetar aktivt for att koncernen ska ha en effektiv finansiering.
Koncernens 6vergripande mal for finansieringsverksamheten ér att sdkerstalla
kort- och langsiktig kapitalférsérjning, samt uppné en langsiktig och stabil
kapitalstruktur med differentierad férfallostruktur och lag riskexponering.

Kapitalstruktur

Koncernen stravar efter balans mellan en attraktiv
avkastning pd eget kapital och begrdnsad riskniva.
Ankarhagens kapitalstruktur vid drets utgdng bestod
av eget kapital om 470 Mkr (459), rdntebdrande skulder
om 631 Mkr (641) samt évriga skulder inklusive uppskju-
ten skatt om 235 Mkr (225). Soliditeten var 35 procent
(35).

Kapitalstrukturens utveckling

100%

80%

60%

40%

@ O

-

20%
0%
2019 2020 2021

Réntebdrande skulder
m Uppskjutna skatteskulder

2022

m Ovriga skulder
m Eget kapital

2023

Rantebdrande skulder fordelas mellan banker om 607
Mkr (638) och kreditmarknadsbolag om 24 Mkr (0), som
bdda tillhandahdller sdkerstallda Idn med pant i fast-
igheter eller aktier.

Nyckeltal finansiering

Koncernen 2023 2022 2021
Eget kapital, Mkr 470 459 47
Likvida medel, Mkr 31 47 25
Rantebd&rande skulder, Mkr 631 641 484
Beldningsgrad, % 51 53 49
Nettobeldningsgrad, % 49 49 46
,\K/\cksrscfléde, I6pande verksamheten, 18 35 20
ﬁ\?/sess(zzgr?ge‘sverksomheten, Mkr & 189 -5
;(igzsrgig?neg’sverksomheten, Mkr B 176 43
Soliditet, Mkr 35 35 39
Finansnetto, Mkr -39 -18 -13
R&ntetdckningsgrad, ggr 1,6 2,4 29
Genomesnittlig rénta, % 6,2 4,6 2,2
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,0 2,2 09
Rantesdkrad andel av skulderna, % 16,9 1,6 30,6

Eget kapital

Ankarhagens eget kapital uppgick per den 31 decem-
ber 2023 till 470 Mkr (459), varav aktiekapital 0,5 Mkr
(0,5), vilket motsvarar en soliditet p& 35 procent (35).

Fordéndring av eget kapital

< 200
X
=
150
100
B .
: ] N
2019 2020 2021 2022 2023
-50

mTotalresultat Utdelning

Over de senaste fem d&ren har den genomsnittliga
avkastningen pd eget kapital uppgadtt till 26 procent
per ar. DA resultatet efter skatt inte bara pdverkas av
rorelsens resultat utan ocksd av vardeférandringar pd
fastigheter och derivat fluktuerar nivén mellan olika ér.
Inga aktieemissioner har genomforts under perioden,
istallet har aktievardet 6kat genom utveckling av
fastigheterna.

Réntebdrande skulder

Koncernens rantebdrande skulder uppgick vid drets
slut till 631 Mkr (641), fordelat pd& seniora Idn med pant

i fastigheter om 607 Mkr (638), juniora I&dn med pant i
aktier om 24 Mkr (0) och 6vriga externa |[&n om 0 Mkr (3).
De seniora I&nen och juniora I&nen regleras generellt i
avtal om sdrskilda I&nevillkor.

Den genomsnittliga swap-justerade rdntan pd& kon-
cernens ré&ntebdrande skulder uppgick den 31 decem-
ber 2023 till 6,21 procent (4,63) och inkluderar rénta

pd seniora I&n och juniora I&n. Den genomsnittlig
swap-justerad rénta pd seniora I&n var 6,06 procent
(4,63) och juniora I&n hade en genomsnittlig ranta pd
10,04 procent (0). Nagra évriga externa rantebdrande
I&n fanns inte per den 31 december 2023.
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Férdndring av rdntebd&rande skulder

Finansiella riskbegrdnsningar vid drets slut

Rdntebdrande laneskulder 1 januari 2023, Mkr 641 Riskbegrénsning Covenantniva 2023 2022
Foérvarvsfinansiering 0 Beldningsgrad, % <65 51 53
Byggfinansieringsldn och cash management/ ] Rantetdckningsgrad, ggr >1,5 1,6 2,4
dragning pa RCF Soliditet, % >20 35 35
Projektfinansiering 24 Samtliga covenanter uppfylldes.

Utdkad uppldning pd existerande fastighetsportfolj 0

(inklusive tidigare obeldnade fastigheter) RaNtetdckningsgraden som minskat frén féregdende
Aterbetalning av byggfinansieringslén/sdljreverser -3 @&rforvantas stdrkas under 2024.

Lépande amorteringar -20 A N . . . .

o : . . - Covenantnivdn mdste uppfyllas vid varje enskild mat-
Aterbetalning av Ian pd sdlda fastigheter 710 tidpunkt. Malen fér finansiell riskbegréansning enligt
Minskning periodiserade |&nekostnader 0 finanspolicyn ska efterstrdvas och upprdtthdllas éver
Réntebédrande skulder 31 december 2023 631 tid, Gven om det kan finnas enskilda perioder ddr niva-

Ovan tabell visar nettoférandringar i rédnteb&rande Idneskuld till skillnad
frdn koncernens rapport éver kassafléde som visar bruttoférandringar.

Rdntebdrande skulders utveckling

= 700
s —
—
100
100 2019 2020 2021 2022 2023

Seniorl&n mGréna seniorl&n mJuniorl&n mSdljreverser mAgarlén

Férdelning langivare

ol

m Swedbank 569 Mkr
mBergslagens Sparbank 38 Mkr

Aros Kapital 24 Mkr

Under dret har koncernen utdkat antal I&dngivare fran
tva till tre. Som en del i Ankarhagens finansierings-
strategi avser koncernen succesivt utdka antalet
I&ngivare.

Ataganden i I&neavtal och finansiella
riskbegrénsningar

Bankl&nen regleras generellt i avtal om sdrskilda [&dne-
villkor. Ankarhagen féljer Ibpande att inga covenanter
riskeras att brytas. Alla covenanter har varit uppfyllda
under hela dret.

Den finansiella strategin, mandat och risktagande
regleras i koncernens finanspolicy, vilken &rligen fast-
stdlls av koncernens styrelse.

erna tillfalligt understiger dessa mal.

Gron finansiering

Andelen gréna |&n uppgick per den 31 december

2023 till 272 Mkr (18), vilket motsvarar 43 procent (3) av
koncernens rdntebdrande skulder. Under dret gjordes
en satsning med omstdlining av delar av fastighetsbe-
stédndet till gréna tillgdngar i syfte att mojliggdra gron
finansiering. Gron finansiering ar ett strategiskt steg
mot hallbar tillvaxt.

Kapitalbindning

Ankarhagens l&ngfristiga rdntebdrande skulder till
kreditinstitut uppgick till 491 Mkr (383), motsvarande

78 procent (60). Kortfristiga réntebdrande skulder till
kreditinstitut uppgick till 140 Mkr (255), motsvarande 22
procent (40). De kortfristiga rdntebdrande skulderna
uttrycker finansieringsbehovet pd kort sikt och paver-
kar koncernens refinansieringsrisk.

Ankarhagen begrdnsar sin refinansieringsrisk genom
att sprida I&dnen bland flera banker och kreditinstitut
och efterstrdva en jamn férfalloprofil dver kapitalbind-
ningen dar endast en begrdnsad andel forfaller inom
en rullande tolvmdanadersperiod. Per den 31 december
2023 uppgick antalet I&n till 45 st (46) och kapitalbind-
ningstiden for Ankarhagens skulder till banker och
kreditinstitut till 2,04 &r (2,19).

Rdntebindning

Andelen |&n med rorlig rédnta minskade till 83 procent
(98) av I&neportfdljen per 31 december 2023. Rante-
bindningen starktes och uppgick vid drets slut till 0,86
ar (0,17).

Genomsnittlig rdnta samt kapital och rdntebindning

5 25 70 s

20 6,0

50
15 4,0
10 30

2,0
05 1,0
0,0 0,0

2021 2022 2023

e Kapitalbindning Rantebindning es==Genomsnittlig rédnta

Rdantebindningen dr en betydande faktor i ranteris-
ken, dar en kort rantebindningstid 6kar exponeringen
mot férdndring i den rérliga 3m Stibor réntan. For att
begrdnsa koncernens rénterisk anvdnds rdntesdk-
ringar i form av rdnteswappar.
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Derivat och rdnteriskhantering

For att hantera ranterisken och sdkra Idngsiktiga
rantekostnader ger Ankarhagens finanspolicy mandat
att sdkra radntan med hjdlp av rdnteswappar. Under
d&ret har koncernen succesivt 6kat sin rdntesdkring
och vid utgdngen av perioden uppgick det nominella
vardet pd derivatportféljen till 100 Mkr (0) motsvarande
16 procent (0) av den totala réntebdrande skulden och
bestod av rénteswappar och performance swappar
med férfall 2028. Dessa derivatinstrument anvands for
att konvertera exponeringen mot variabla réntor till

en fast rénta, vilket ger en mer férutsdgbar réntekost-
nadsstruktur.

Ranteswap dr ett avtal ddr tvd parter byter rénteflo-
den under en bestdmd tidsperiod. D& Ankarhagens
skuldportfol;j till stérsta delen bestdr av rérlig skuld
som har en fast marginal och en rérlig komponent i
form av 3m Stibor kan man med hjdlp av en r&nteswap
erhdlla den rérliga komponenten i utbyte mot att
betala en fast marginal fér derivatet och pd sd vis
I&sa rantan. Koncernen har tecknat rinteswappar
till ett nominellt belopp om totalt 75 Mkr. Snittréntan,
den fasta rdntan, for rénteswapparna uppgdr till 2,93
procent.

Performance swap ar en kombination av en rénteswap
samt ett rdntetak dar Ankarhagen képt en rénteswap
samt stallt ut ett rdntetak. Koncernen har tecknat
performance swappar till ett nominellt belopp om
totalt 25 Mkr varav 25 Mkr med en barridrnivd om 4,25
procent. Snittréntan, den fasta rantan, for perfor-
mance swapparna uppgar till 3,05 procent vilken beta-
las s& Iange den rorliga rdntan (3m Stibor) ligger under
barridrnivén.

Forfallostruktur derivat

Genomsnittlig

Forfall, &r Belopp, Mkr rénta, % Andel, %
4-5 100 293 100
Totalt 100 2,93 100

Ej inkluderad i redogérelsen fér rdntebdrande skulder.

Bank och kreditmarknadsbolag

Kapitalbindning

Likviditet och outnyttjad kredit

Koncernens likvida medel uppgick per den 31 decem-
ber 2023 till 31 Mkr (47). Ankarhagen har utdver detta
en outnyttjad kreditfacilitet om 11 Mkr. Utvecklingen
av fastighetsbest&dndet kommer fortsatt att bidra till
ett positivt Idpande kassafléde. Totala rdntebdrande
skulder med férfallotidpunkt under den kommande
tolvmd&nadersperioden uppgick per den 31 december
2023 till 140 Mkr, férdelat pd bankldn om 140 Mkr och
oOvriga externa I&dn om 0 Mkr.

Joakim Fredin, CFO.

Réntebindning

Belopp, Genomsnittlig Belopp, Genomsnittlig

Forfall, &r Mkr rénta, % Andel, % Mkr rénta, % Andel, %
0-1 140 6,39 22 524 6,86 83
1-2 369 6,17 59 7 445 1
2-3 89 7,35 14 - - -
3-4 2 6,50 - - -
4-5 2 6,50 100 293 16
5 dr och senare 30 6,50 - - -
Totalt 631 6,21 100 631 6,21 100
Agarlén

Kapitalbindning

Genomsnittlig

Férfall, &r Belopp, Mkr rénta, % Andel, %
3-4 25 1,80 100
Totalt 25 1,80 100
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Hallbarhet

Ankarhagens hdllbarhetsarbete dr en integrerad del i verksamheten.
Arbetet bidrar till att uppné koncernens évergripande mdl och att driva
verksamheten pd ett ansvarsfullt och affarsmdssigt satt, vilket skapar vérde for
aktieégare, hyresgdster, medarbetare och samhdallet i stort.

43 %

Andel grona lén

Ankarhagens héallbarhetsdefinition
Ankarhagen utgar frén definitionen av hdllbarhet som
foljer av FN:s rapport "VAar gemensamma framtid” i
vilken héllbar utveckling definieras som "en utveckling
som tillfredsstdller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mdjligheter att tillfredsstdlla
sina behov”. Ankarhagens malsattning dr att bedriva
en langsiktig, hallbar affarsverksamhet som tar ett
helhetsansvar ur ett ekonomiskt, socialt och miljéomdas-
sigt perspektiv.

Hdallbarhetskontext och styrning

Bygg- och fastighetssektorn stdr for drygt 20 procent
av Sveriges klimatpdverkan. Klimatpdverkan dr storst
vid nybyggnation. Ankarhagen genomférde inga
nybyggnationsprojekt under 2023, fokus har istdllet
varit att utveckla och forvalta befintligt bestdnd. |
frdga om Ankarhagens klimatpdverkan ér det ddrmed
framfor allt val av energikallor och férsérjningssys-
tem samt val av material som ar betydelsefulla for att
minska koncernens klimatavtryck.

Policys och styrning

Ankarhagens héllbarhetsarbete utgdr frdn FN

Global Compact och behovet av ett Idngsiktigt
vardeskapande och ansvarstagande for ekonomisk,
miljomdssig och social utveckling. Hallbarhetsarbetet
utgor en integrerad del i den &dvergripande styrningen
av féretaget som styrelse och VD ytterst ansvarar

for. Hallbarhetschefen dr ansvarig for att bereda och
driva hdllbarhetsarbetet framat. Intressentdialoger
fors I6pande for att prioritera de mest vasentliga
hdllbarhetsfrdgorna fér verksamheten.

Alla anstdllda pd Ankarhagen ska vara inféorstdddai
koncernens policydokument och intyga att de Idst och
forstdtt dessa. Om policys dndras vdsentligt genomfor
Ankarhagen en utbildning féor medarbetarna.
Koncernens policys godkdnns av styrelsen.

20%

Andel miljécertifierad
uthyrningsbar yta

92 %

Andel gréna
hyresavtal

Uppférandekod
Ankarhagens uppfo-
randekod tydliggor
koncernens ansvar
och att verksam-
heten bedrivs pd ett
etiskt och hdllbart
sdtt. Ankarhagens
uppférandekod
utgar ifrén interna-
tionella konventio-
ner, koder och lagar.
Den grundar sig i FN
Global Compacts tio
principer for hallbar
utveckling och inklu-
derar hur koncernen
arbetar med fradgor
kopplade till mansk-
liga rattigheter,
arbetsférhdllanden, miljé och antikorruption.

Fanny Holmstrém,
Hdallbarhetschef

Grona lan

Koncernens andel gréna I&n uppgick vid utgdngen av
2023 till 43 procent (3). Grona I&dn mojliggdrs genom att
miljécertifiera byggnader i Miljdbyggnad Silver eller
Miljdbyggnad i Drift Silver tillsammans med en energi-
deklaration om minst energiklass C. Grona Idn mdj-
liggoérs dven genom att byggnadens primdrenergital,
vilket anges i energideklarationen, inte dverstiger 67
kWh/kvm per @r.

Grénalén, %

50

40
30
20

2022

2023
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Ankarhagen och FN:s globala mal
Nationella och internationella standarder ar en

utgdngspunkt i Ankarhagens hdllbarhetsarbete. De 10

principerna i Global Compact och FN:s 17 globala mal
for hdllbar utveckling, antagna av FN:s medlemsldn-

der i Agenda 2030, dr en viktig utgdngspunkt i arbetet
framat. Utifr@n en vasentlighetsbeddmning har Ankar-
hagen identifierat fem av mdlen som beddms priorite-
rade och ddr koncernen har bdst férutsattningar att
bidra till.

+ 7.2 Oka andelen férnybar .
energi i varlden.
+ 7.3 Oka energieffektiviteten. .

.

FN:s globala mdl, inkl. delmdl Ankarhagens bidrag

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 fér minskad energianvéndning.

.
.

8.5 Full sysselsdttning och
anstandiga arbetsvillkor med
lika 16n for likvardigt arbete.
8.8 Skydda arbetstagares
rattigheter och frémja trygg
och sdker arbetsmiljo.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

TILWVAXT

.

.

Faststdllda finansiella mal for att sdkerstdlla I&ngsiktig hallbar
tillvaxt.

Mdalsattningar om engagerade medarbetare och ett gott
ledarskap i en sund och trygg arbetsmiljo.

Uppférandekoden tydliggér att verksamheten bedrivs pd ett
etiskt och hdllbart satt. Uppférandekoden stddjer FN Global
Compact och de 10 principerna.

9.4 Uppgradera all industri
och infrastruktur for 6kad
hallbarhet.

Utveckling av fastigheter inom lager och latt industri som ska
mojliggdra energieffektivare processer for hyresgdsterna.

.

11.3 Inkluderande och hallbar .
urbanisering.

11.6 Minska stdders
miljopdverkan.

.

Lokalt engagemang till ett aktivt, lokalt ndringsliv.
Férvaltning och byggnation av fastigheter som ar
energieffektiva, moderna och minskar hyresgdstens
resursférbrukning.

13.1 Stark motsténdskraften

mot och anpassnings .
formdégan till klimat-

relaterade katastrofer.

1 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

2 4

Arbete med att minska utsl@ppen genom att miljdcertifiera
byggnader, installera solceller samt att installera smarta
energilésningar.

Kontinuerlig analys av klimatrelaterade risker.

Miljécertifieringar
Koncernens andel miljdcertifierade fastigheter

Miljocertifieringar

uppgick vid utgdngen av 2023 till 20 procent ) Miljs-
(0), som andel av totalarea. Alla Ankarhagens Fastighet Kommun Yta, kvm certifiering Datum
_n_}/produktior)sprojekt ska miljocertifieras i No\il— JerelsEEln e Seekheln 2558 MlllJObyggnCld 2023-03-13
jobyggnad Silver och koncernen har som mal- Silver
sattning att miljocertifiera befintligt bestdnd . ) Miljobyggnad

S POUNg ) . t 4 Karlst L et 2023-06-07
dar ratt férutsattningar finns i Miljobyggnad i = el 8285 i Drift Silver 023506=0
Drift Silver. En héllbarhetscertifierad byggnad Milisbyggnad
har lagre energianvéndning, vdrderas hogre Gaspedalen1 Karlskoga 2868 et silver 2023-12-01
pd& marknaden och ar mer attraktiv for allt mer Miljobyggnad
medvetna hyresgdster. Nolgdrd 1:303 Hammard 3084 ;e Siver 2024-01-03
Miljocertifierade fastigheter, % av total yta i kvm Buffeln 8 K SERER R 3084 Mllj.oby.ggnod Granskning
Lk i Drift Silver hos SGBC
20 ’
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Miljo- och resurseffektivitet

Fastighetssektorn stér for drygt 30 procent av samhdl-
lets energianvdandning, varfér arbetet med att minska
energianvandningen och se éver valet av energikdlla
ar en viktig miljofrdga for Ankarhagen.

Energideklarationer

Under 2023 uppgick andelen fastigheter med energi-
deklarationer till totalt 75 procent av totalarean. Samt-
liga fastigheter som omfattas av myndighetskravet
har energideklarerats.

Medelvardet for primarenergital inom Ankarhagens
bestdnd uppgick till 87 kWh/kvm och &r. | Boverkets
byggregler anvdnds primd&renergital som matt pd
byggnadens energiprestanda. En byggnads ener-
gianvéndning &r den méngd energi som behdver
levereras till byggnaden vid normalt brukande under
ett normaldr. Detta innefattar energi for uppvdrmning,
tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsel. Verk-
samhetsenergi ingdr inte i energideklarationen.

Enligt EU-direktivet om energieffektiviseringar mdste
byggnader med séimst energiklass (F och G) uppgra-
deras till energiklass E senast 2027, och till energiklass
D senast 2030. Ankarhagen har p&bodrjat energiopti-
meringsinsatser pd en av tvd berérda fastigheter.

Energideklarationer

B 12 ‘ 36%
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mAntal, st @ Andel av total kvm, %

Energianvéndning

Ankarhagen redovisar i denna rapport endast ener-
gianvandning for de fastigheter dar Ankarhagen

har r&dighet dver elektricitet och/eller virme, Scope
2. Ankarhagen har 100 procent férnybar el och den
viktade andelen férnybar energi for fjarrvdrmen utgor
58 procent. Uppvdarmning och elanvandning stdr for
majoriteten av energianvéndningen i Ankarhagens
fastigheter.

Fastigheter ddr Ankarhagen har réddighet 6ver upp-
varmning i form av fjarrvérme utgdr 43 procent av
best&ndet.

Energislag 2023 2022
El, MWh 648 578
Fjarrvérme, MWh 4 357 3254
Fjarrvérme, kWh/kvm 87 65
Inkdpt energi totalt, MWh 5005 3832
Véaxthusgasutsldpp totalt, tCO2e 170 136

Solceller

Under 2023 pdbdrjade Ankarhagen installation av en
solcellsanlGdggning med en berdknad effekt om 379
kW pd fastigheten Tdllekullen 1:18 i Karlskoga. Anldgg-
ningen driftsdtts under varen 2024. Sedan tidigare

har Ankarhagen en installerad solcellsanldggning pd
Fotbromsen 2 i Karlskoga med en installerad effekt om
21,6 kW. Koncernen inventerar kontinuerligt Idmpliga
fastigheter for solceller och har som malsdttning att
installera solceller pd& de fastigheter ddr ratt forutsatt-
ningar finns.

Solceller 2023 2022
Antal solcellsanldggningar 1st 1st
Installerad effekt 21,6 KW 21,6 KW

Grént hyresavtal for 6kad hdllbarhet

Vid darsskiftet uppgick andelen gréna hyresavtal av
total uthyrbar area till 53 procent (38), motsvarande 35
grona hyresavtal som omfattar en lokalyta om 55 205
kvm. Under 2023 tecknades totalt 15 grona hyresav-
tal. Ankarhagen har som mal att minst 85 procent av
bestdndet ska omfattas av gréna hyresavtal 2026. |
linje med bolagets hdllbarhetspolicy dr mdlsattningen
att 100 procent av nya och befintliga hyresgdster

ska teckna grént hyresavtal. Gront hyresavtal dr ett
samverkansavtal som tagits fram av branschorgani-
sationen Fastighetséigarna som syftar till att minska
lokalernas totala miljébelastning.

En attraktiv arbetsplats

Ankarhagen befinner sig pd en tillvaxtresa och ar dér-
med beroende av engagerade medarbetare. Bolaget
mdste vara en attraktiv arbetsgivare som har forma-
gan att I&dngsiktigt behdlla kompetent personal och
attrahera nya medarbetare. Ankarhagen erbjuder en
malinriktad, transparent och utvecklande arbetsplats
med korta beslutsvagar. Ankarhagen arbetar for att
vara en attraktiv arbetsplats ddr medarbetare erbjuds
kompetensutveckling, friskva@rdsbidrag och andra
férmaner samt forsakringar. Kompetensutveckling
erbjuds I6pande och utvecklingssamtal hdlls &rligen
for att stimulera till vidareutveckling av respektive
medarbetare. Ankarhagen arrangerar konferenser for
samtliga medarbetare for att starka teamkdnslan och
diskutera bolagets utveckling. Samtliga medarbetare
deltar pd veckomoten foér att skapa en gemensam
bild av bolagets mal och fokusomrdden. Medelantalet
anstdllda under 2023 var 9 personer (8), dar tvd perso-
ner anstdlldes och tre personer slutade.

Manskliga réattigheter, afféarsetik &
arbetsmiljo

Ankarhagen ska respektera och stédja mdnskliga rét-
tigheter, behandla varandra och intressenter réttvist
och jamstallt med respekt fér manniskors lika varde.
HOg integritet och god affdrsmoral ar grundférutsatt-
ningar fér en ldngsiktigt hdllbar affdrsverksamhet.
Under 2023 rapporterades inga fall av arbetsskador
och tillbud bland Ankarhagens medarbetare samt
leverantorer.
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Styrelse

Julia Mejegdrd

Markus Sjévall

Markus Sjoévall
Styrelseledamot

Foédd: 1977

Invald: Styrelseledamot sedan 2011.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.
Ovriga pagdende uppdrag: VD och koncernchef
fér Ankarhagen Fastigheter AB. Styrelseledamot i
koncernens évriga bolag, Tripeta AB och PB26 AB.

Fredrik Tibell Fredrik Holmstrém

Fredrik Tibell
Styrelseordférande

Fodd: 1966

Invald: Styrelseordférande sedan 2021.

Utbildning: Ekonomistudier vid Stockholms universitet.
Ovriga pagdende uppdrag: VD fér 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
Universitati Berlin.

Ovriga pdgdende uppdrag: Head of Investments
Sweden pd Areim. Styrelseledamot i CA Fastigheter AB.

Fredrik Holmstrom
Styrelseledamot

Fodd: 1971

Invald: Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: BSBA frédn IUM, Monaco (tidigare University
of Southern Europe).

Ovriga pédgdende uppdrag: Styrelseordférande i
Holmstrém Fastigheter Holding AB och Magnolia
Bostad AB. Styrelseledamot i Vincero Fastigheter AB
och Esmaeilzadeh Holding AB.



Ledning

Markus Sjovall
VD och koncernchef sedan 2011.

Fodd: 1977

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.
Ovriga pédgdende uppdrag: Styrelseledamot i
Ankarhagen Fastigheter AB, koncernens 6évriga bolag,
Tripeta AB och PB26 AB.

Joakim Fredin
CFO sedan 2021.

Fodd: 1972

Utbildning: Ekonomie Magisterexamen,
Handelshégskolan vid Goéteborgs universitet.
Bakgrund: CFO fér Venandi Fastigheter, CFO for
Extenda Retail och CFO fér Vismas Retaildivision.
Ovriga pdgdende uppdrag: Styrelseledamot i Fredin
Invest AB och Bostadsrdttsféreningen Gnisvard
Solbacka 1. Styrelsesuppleant i koncernens samtliga
dotterbolag.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktéren fér Ankarhagen Fastig-
heter AB org.nr. 559103-4664 avger hdrmed drsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsdaret 2023-01-01-2023-12-31.
Ddr ej annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter
inom parentes avser féregdende &r. 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 férédlar fastigheter i Mellansveri-
ge. Fastighetsbestdndet utgors av 38 fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 116 300 kvm.

Fastigheterna ar lokaliserade i stadsnéra Idgen med verksam-
hetslokaler som ar flexibla for flera olika typer av anvéndnings-
omrdden som lager, latt industri, rekreation, handel och kontor.

Fastigheterna hade per den sista december 2023 totalt 105
hyresgdster vilka bidrar till att sammansdttningen av hyresin-
takterna ar valdiversifierade mellan olika typer av branscher.

Koncernen
Ankarhagen Fastigheter AB har sitt ste i Stockholm och &ar
moderbolag till 31 dotterbolag.

Aktien och aktiekapital

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

Den 31 december 2023 uppgick antalet aktiedigare i Ankarhagen
Fastigheter AB till en (Ankarhagen Holding AB). Agandet i Ankar-
hagen Holding AB ar férdelat 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 innehaller for-
képsférbehdll och hembud som begrdnsningar i aktiernas
overldtbarhet.

Organisation

Moderbolaget hade per 31 december 2023 &tta fast anstallda.
Utdver anstdlld personal bedrivs viss férvaltning och vissa
koncerngemensamma funktioner genom konsulter. Ytterliga-
re information om anstdllda, Iéner och ersattningar [dmnas i
koncernens not 7.

Vasentliga héndelser under rékenskapséret

Aret som gdtt har varit annorlunda p& ménga sétt. VAr arbets-
miljé har behévt anpassas efter de makroekonomiska férédnd-
ringar som agt rum och de pdgdende konflikterna i var omvarlid.
Vi som bolag har givetvis pdverkats, framfér allt av hégre
rantekostnader och ékande inkdpspriser. Bolaget har bevakat
rénteutvecklingen mycket noggrant under dret och har I6pande
okat rantesdkringen, genom rénteswappar, till att uppgad till 16%
av l&neportféljen vid drets slut.

De hojda réntorna och den ékade prissdttningen pd risk har i
sin tur resulterat i prisfall for de flesta tillgdngsslag. Detta har
naturligtvis dven pdverkat fastighetsmarknaden negativt, bdde
genom 6kade avkastningskrav och dyrare finansiering for fore-
tag. | varderingarna motverkades det av 6kade fléden frdn ett
framgdngsrikt forvaltningsarbete och till del 6kade hyresnivéer
till foljd av hégre inflationsantaganden.

Ett bevis pd det framgdngsrika forvaltningsarbetet ar den posi-
tiva nettouthyrningen om 9 Mkr, vilket motsvarar 10 procent av
hyresvdardet vid ingdngen av 2023. Utvecklingen speglar koncer-
nens fokus pd aktiv férvaltning, drivet av en stark uthyrning och
I&dg andel avflyttning samt konkurser. Hyresvdrdet 6kade med
8% till 107 Mkr och passerade dérmed 100 Mkr, vilket &r en bety-
dande milstolpe fér bolaget. Detta indikerar inte bara en stark
och véxande fastighetsportfolj, utan dven en effektiv strategi
for férvaltning och marknadsféring.

Under 2023 fortsatte bolaget att investera i det befintliga fastig-
hetsbestdndet for att forbdttra och modernisera det, med fokus
pd att gynna bdde hyresgdster och miljéon. En summa om 36 Mkr
(50) allokerades till dessa investeringar, som samtliga riktades
mot hyresgdstanpassningar, om-, tillbyggnads- och energibe-
sparingsprojekt. Ingen nyproduktion slutférdes under dret.

Flera framgdngsrika projekt genomférdes under dret, till exem-
pel hyresgdstanpassningar till Jula med en investering pd 12,6
Mkr, Auktionera Karlstad med 3,3 Mkr, Maskinparken med 2,8
Mkr och Myndigheten fér samhdlisskydd och beredskap med
2,2 Mkr. Vidare investerades 4,4 Mkr pd energibesparingsprojekt,
varav hdlften, 2,2 Mkr, gick till solcellsprojekt.

Transaktionsmarknaden har varit ndgot avvaktande under
dret och inga nya férvary genomférdes. Daremot avyttrades
tvd fastigheter, Bl@sten 9 och Bldsten 10 i Karlstad, under fjarde
kvartalet i linje med bokfort vérde.

Hallbarhetsarbetet tog stora steg framdat under dret och
resulterade i flera certifierade byggnader enligt Miljdbygg-

nad Silver och Miljobyggnad i Drift Silver. Vi har nu uppndtt en
20-procentig miljécertifierad uthyrningsbar yta. Som ett resultat
av hdllbarhetsarbetet har andelen gréna I&n dkat till 43% av
l&neportféljen (3%) och andelen grona hyresavtal uppgdr till
52% (38 %). Denna utveckling visar pd att hdllbarhet ér en central
del av verksamheten och pd vart engagemang for att skapa en
miljovénligare och mer hdllbar fastighetsportfolj.

Forvdntad framtida utveckling

Nar vi satter punkt for 2023 och gdrin i 2024 Ar det med en mer
positiv syn pd marknaden. Synen pd inflation och det framtida
ranteldget ar alltmer positivt och sedan slutet av féregéende ar
upplever vi tilltagande aktivitet och intresse for fastighetssek-
torn i allmd&nhet. Inflationen sjunker och férvantningarna ar att
Riksbanken inleder en serie rdntesdnkningar under dret, vilket
pdverkar avkastningskrav och sénker kostnaden for finansie-
ring. Sammantaget bér detta skapa forutsattningar fér en mer
aktiv transaktionsmarknad under 2024,

Hyresmarknaden visar fortsatt god efterfrdgan pd Ankar-
hagens lokaler. De senaste drens kostnadsdkning har varit
utmanande fér médnga branscher, men vi ser att lager och latt
industri samt I&gprishandel har klarat sig relativt sett bra. Kon-
junkturlaget, enligt Kl, ar att Svensk ekonomi véxer ingen 2024,
men i ldngsam takt. Arbetsmarknaden férvantas forsvagas
framdver och arbetslésheten gé upp. Frdgan ar om betalnings-
viljan framat, det vill séga marknadshyran, kommer att 6ka i
samma takt som de kontrakterade hyrorna. Vi ser fortsatt goda
mojligheter for positiv nettouthyrning under 2024 genom var
beprévade affarsmodell och aktiva férvaltning.

Det ar med tillforsikt som Ankarhagen gdr in i 2024, Koncernens
verksamhet férvantas forts@tta utvecklas positivt, med ett fo-
kus pd den skalbara affarsmodellen. Genom foradlingsprojekt
och aktiv férvaltning levereras ett forvantat stabilt kassafléde
och férvaltningsresultat frdn bolagets fastighetsportfolj. Utdver
detta utvarderas I6pande ytterligare fastighetsférvary.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Férandringar pd marknaden och férdndringar av regelverk och
kostnader kan ge effekt p& koncernens resultatutveckling och
pd varderingen av bolagets tillgéngar och skulder. D& Ankarha-
gens verksamhet ndstan uteslutande utgdrs av édgande och
férvaltande av fastigheter ar koncernen utsatt for finansiella
risker. En detaljerad redovisning av hur bolaget

pdverkas av dessa risker samt hur detta hanteras av bolaget
redovisas i Not 1 redovisningsprinciper och Not 2

finansiell riskhantering.

Det enskilt stérsta oséikerhetsmomentet i skrivande stund ar hur
inflation och réntor kommer utvecklas framdver. Hogre rédntor
leder till att avkastningskraven gdér upp och att féretagens
finansiering blir dyrare. Bolaget ser utdver detta inga betydan-
de risker eller osdkerhetsmoment som kan pdéverka koncernens
resultat vasentligt.

Ankarhagen Fastigheter AB — Arsredovismng 2023



Forslag till vinstdisposition
Till drsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Kr

Balanserat resultat 94 656 210
Arets resultat 7059 734
Summa 101 715 945

Styrelsen foresldr att beloppet disponeras enligt féljande:

Kr

Utdelning 2500 000
I ny rédkning balanseras 99 215 945
Summa 101 715 945

Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdelningen
far styrelsen och den verkstdllande direktéren hdrmed avge
féljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §. Féreslagen
vinstutdelning om 2 500 kr per aktie grundar sig p& 2023 ars
Aarsredovisning som framlaggs for faststdllelse vid drsstdmman
den 26 mars 2024 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 Idnsamhet. Koncernens
soliditet uppgdr innan utdelning till 35,2 procent och kommer
efter utdelning att uppgd till 35,0 procent. Tillgdngen till likviditet
i moderbolaget och koncernen beddms vara fortsatt god.
Styrelsens uppfattning dr att den féreslagna utdelningen inte
hindrar bolaget, och évriga i koncernen ingéende bolag, fradn
att fullgéra sina forpliktelser pd kort och I&ng sikt, inte heller att
fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna utdelningen
kan dédrmed férsvaras med hdnsyn till vad som anférs i aktiebo-
lagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2023-01-01 2022-01-01
Mkr Not -2023-12-31 -2022-12-31
Hyresintakter 3 98,7 83,1
Totala hyresintdkter 98,7 83,1
Fastighetskostnader 4 -15,1 -14,7
Driftnetto 83,6 68,4
Forvaltnings- och administrationskostnader 56,7 -24,6 -25,2
Finansiella int&kter 8 0,5 09
Finansiella kostnader 8 -39,3 -19,3
Foérvaltningsresultat 20,2 24,8
Vardeférandringar pd finansiella instrument 9 -2,4 -
Vardeférandringar pd fastigheter n 1,0 31,8
Resultat fére skatt 18,8 56,6
L&dmnade koncernbidrag -0,7 -
Aktuell skatt 10 -39 =21
Uppskjuten skatt 10 -1,4 -99
Arets resultat 12,8 44,5
Ovrigt totalresultat - -
SUMMA TOTALRESULTAT 12,8 44,5

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

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter n 1231,8 1213,2
Nyttjanderdtter 13 40,4 42,2
Inventarier, verktyg och installationer 17 0,5
Uppskjuten skattefordran 10 0,5 0,0
Summa anldggningstillgéngar 1274,4 1256,0
Omsdttningstillgéngar

Kundfordringar 16,17 12,8 10,2
Aktuella skattefordringar 55 4,6
Ovriga fordringar 15 3 1,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 9,0 6,0
Likvida medel 15 31,2 47,2
Summa omséttningstillgéngar 61,6 69,3
SUMMA TILLGANGAR 1335,9 1325,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital - -
Balanserat resultat inklusive drets resultat 469,2 4589
Summa eget kapital hanfoérligt till moderbolagets dgare 469,7 459,4
Summa eget kapital 469,7 459,4
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga avsdttningar 0,5 0,5
Skulder till kreditinstitut 15, 20 491,0 3829
Skulder till aktiedgare 15 25,4 25,7
Leasingskuld 13,15 379 39,6
Uppskjutna skatteskulder 10 104,5 102,6
Ovriga langfristiga skulder 15 1,1 1,2
Summa langfristiga skulder 660,4 552,6
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15, 20 140,3 255,0
Skulder till aktiedgare 15, 20 0,4 -
Leasingskuld 13,15 14 1,3
Derivatinstrument med negativt marknadsvérde 9 2,4 -
Leverantdrsskulder 15 1,2 6,0
Skatteskulder 10 8,8 7.6
Ovriga skulder 15,18 71 9.8
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 21 34,3 33,6
Summa kortfristiga skulder 205,8 313,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1335,9 1325,3
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital hénforligt till moderbolagets égare

Ovrigt tillskjutet

Balanserade

Summa eget

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingédende balans 1 januari 2022 0,1 - 47,3 47,4
Arets resultat - - 445 445
Transaktioner med aktiedégare i deras egenskap av dgare

Fondemission 0,4 - -0,4 -
Utdelning - - -2,5 -2,5
Utgdende balans 31 december 2022 0,5 - 458,9 459,4
Ingéende balans 1januari 2023 0,5 - 458,9 459,4
Arets resultat - - 12,8 12,8
Transaktioner med aktiedigare i deras egenskap av dgare

Utdelning - - -2,5 -2,5
Utgéende balans 31 december 2023 0,5 - 469,2 469,7
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
Mkr Not -2023-12-31 -2022-12-31
Den I6pande verksamheten 23
Driftnetto 83,6 68,4
Férvaltnings- och administrationskostnader -24,6 -25,2
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet 2,0 1,1
Erhdllen rénta 0,5 09
Erlagd rénta -38,8 -19,3
Betald skatt -3,7 -2,7
Kassafléde fréin den I6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 19,0 23,2
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -73 55
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 6,1 57
Kassafléde fréin den I6pande verksamheten 17,9 34,5
Investeringsverksamheten 23
Forvarv av férvaltningsfastigheter - -138,9
Avyttrade forvaltningsfastigheter 18,5 -
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer av férvaltningsfastigheter -36,1 -49,7
Foérvarv av maskiner och inventarier -1,6 -0,2
Avyttring av maskiner och inventarier - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -19,2 -188,8
Finansieringsverksamheten 23
Nyemission
Upptagna léan 239 208,1
Upptagna agarldn - 27,0
Upptagna depositioner - 0,4
Amortering l&n -33,5 -54,3
Amortering dgarldn -1,0 -1,3
Amortering leasingskuld -4 -1,1
Amortering évriga skulder -0,1 -
Aterbetalda depositioner - -0,1
Utbetald utdelning -2,5 -2,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -14,6 176,1
Férdndring av likvida medel -16,0 21,8
Likvida medel vid &rets borjan 47,2 25,3
Likvida medel vid arets slut 31,2 47,2
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
Mkr Not -2023-12-31 -2022-12-31
Nettoomsdattning & 20,9 19,2
Totala intdkter 20,9 19,2
Avriga externa kostnader 6 -9,0 -11,0
Personalkostnader 7 -12,1 -10,4
Av-/nedskrivningar -0,1 0,0
Ovriga rérelsekostnader 0,0 0,0
Rorelseresultat -0,3 -2,2
Finansiella poster 8
Resultat frén andelar i koncernféretag 75 44
Rdnteintdkter och liknande resultatposter 2,2 2,8
Rdntekostnader och liknande resultatposter -2,6 -2,0
Resultat efter finansiella poster 6,9 3,0
Bokslutsdispositioner
Erlagda/erhdlina koncernbidrag 0,2 2,8
Resultat fére skatt 7,1 5,8
Uppskjuten skatt 10 - -
Aktuell skatt 10 - 0,0
ARETS RESULTAT 71 5,7
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2023-01-01 2022-01-01
Mkr Not -2023-12-31 -2022-12-31
Arets resultat 7] 57
OAvrigt totalresultat - -
SUMMA TOTALRESULTAT 7,1 57
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 0,1 -
Inventarier och installationer 0,5 0,5
Andelar i koncernféretag 12 909 87,4
Fordringar hos koncernféretag 17 130,2 109,7
Summa anldggningstillgdngar 221,6 197,6
Omséttningstillgéngar

Kundfordringar 16 - -
Fordringar hos koncernféretag 17 8,3 78
Ovriga fordringar 1,3 1,4
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 1,1 0,7
Kassa och bank 2, 0,6
Summa omséttningstillgéngar 12,8 10,4
Summa tillgéngar 2344 208,1
Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Balanserat resultat 94,7 94
Arets resultat 7] 57
Summa fritt eget kapital 101,7 97,2
Summa eget kapital 102,2 97,7
Obeskattade reserver 1,3 1,3
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 22 73,5 73,6
Skulder till aktiedgare 25,4 257
Ovriga langfristiga skulder 239 -
Summa léngfristiga skulder 20 122,8 99,3
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 22 3,0 1,5
Skulder till aktiedgare 0,4 -
Leverantorsskulder 17 2,3
Skatteskulder 0,2 0,7
Ovriga skulder 13 34
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 21 1,5 1,8
Summa kortfristiga skulder 8,1 9,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 234,4 208,1
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Overkurs Balanserat Arets Summa
Mkr Aktiekapital -fond resultat resultat eget kapital
Ingdende balans 1januari 2022 0,1 - 93,2 1,2 94,4
Resultatdisposition = = 12 =12 0,0
Fondemission 0,4 - -04 - 0,0
Utdelning enligt beslut stdmma - - -2,5 - -2,5
Arets totalresultat = = = 57 57
Utgdende balans 31 december 2022 0,5 - 91,4 5,7 97,7
Ingdende balans 1januari 2023 0,5 - 91,4 57 97,7
Resultatdisposition - - 57 -57 0,0
Utdelning enligt beslut stdmma - - -2,5 - -2,5
Arets totalresultat - - - 7] 7]
Utgdende balans 31 december 2023 0,5 - 94,7 7,1 102,2
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2023-01-01 2022-01-01
Mkr Not -2023-12-31 -2022-12-31
Den I6pande verksamheten 23
Rérelseresultat -0,3 -2,2
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet 0,1 0,0
Ovriga finansiella intékter 0,0 0,0
Erhdllen rénta 0,1 09
Erlagd rénta -0,8 -0,8
Betald Skatt -0,5 -0,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férdndringar av rérelsekapital -4 -2,2
Kassafléde fran férdndringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 1,3 -0,1
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 0,8 15
Kassafléde fréin den I6pande verksamheten 07 -0,8
Investeringsverksamheten 23
Foérvarv av aktier i dotterbolag -0,1 -0,1
Férsdljning av aktier i dotterbolag 16,2 -
Férvarv av maskiner och inventarier -0,1 -0,6
Forandring utldning koncernbolag -32,5 3,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -16,5 2,9
Finansieringsverksamheten 23
Upptagna lén 239 27,0
Amortering l&n -4,0 -27,3
Utbetald utdelning -2,5 -2,5
Erhdlina koncernbidrag - -
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 17,4 -2,8
Férdndring av likvida medel 1,6 -0,7
Likvida medel vid arets borjan 0,6 1,2
Likvida medel vid drets slut 2,1 0,6
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Noter till de finansiella

rapporterna

NOT 1. REDOVISNING OCH VARDERINGSPRINCIPER

Allman information

Denna arsredovisning 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 fér Ankarhagen Fast-
igheter AB. org.nr. 559103-4664, avger hdrmed d&rsredovisning
och koncernredovisning for radkenskapsdret 2023-01-01-2023-
12=3]°

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

Overensstéimmelse med normgivning och lag
Koncerndrsredovisningen dar upprdttad i enlighet med
International 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
godkdants av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 kompletterande redovisningsregler for
koncerner tilldmpats.

Moderbolagets Arsredovisning ér upprattad i enlighet med
RFR 2 Redovisning for juridiska personer och ARL. | de fall
moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper én kon-
cernen redovisas det under avsnittet moderbolagets redo-
visningsprinciper. De finansiella rapporterna har upprattats
under férutsdttning att koncernen bedriver sin verksamhet
enligt fortlevnadsprincipen.

Moderbolagets drsredovisning och koncernredovisning har
godkants for utfardande av styrelsen och verkstallande direk-
tdéren. Moderbolagets och koncernens respektive resultat-
och balansrdkning blir foremdal for beslut pd drsstdmman den
26 mars 2024.

Nya eller &ndrade redovisningsstandarder

Inga nya eller &ndrade redovisningsstandarder med en
vasentlig inverkan pd koncernen har trétt i kraft. Inte heller
ndgra andra av de IFRS- eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte
har tratt i kraft véntas ha ndgon vasentlig inverkan pé kon-
cernen.

Grund fér uppréttande

Koncernredovisningen har upprdattats enligt anskaffnings-
vardemetoden, férutom vad betraffar forvaltningsfastigheter
och finansiella instrument som varderas till verkligt varde via
resultatrékningen. Beloppen ér avrundade till ndrmaste mil-
jontal (Mkr), med en decimal om inget annat anges. Till foljd av
avrundningar kan siffror presenterade i de finansiella rappor-
terna i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal
kan avvika frén de exakta procenttalen.

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

Att upprdatta rapporter i dverensstdmmelse med IFRS kréver
anvandning av en del viktiga uppskattningar fér redovisn-
ings@ndamal.

Vidare krdvs att ledningen goér vissa beddmningar vid tilldmp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper.

Uppskattningar och bedémningar

De omrédden som innefattar en hég grad av bedémning, som
ar komplexa, eller sédana omrdden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovis-
ningen.

Koncernen

Koncernen gér uppskattningar och antaganden om fram-
tiden. De uppskattningar for redovisningsdndamal som blir
féljden av dessa kommer sdllan att motsvara det verkliga
resultatet. Denna not ger en oversikt dver de omrédden som
ofta innebdr en hégre grad av komplexitet vid bedémningar
och dver poster ddr en justering p& grund av dndrade upp-
skattningar och bedédmningar i efterféljande perioder kan bli
vasentlig.

Uppskattningar och beddmningar utvarderas |I6pande och
baseras pd historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
férvantningar pd framtida handelser som anses rimliga under
réddande férhdllanden.

Forvaltningsfastigheter

Inom omrd&det vardering av férvaltningsfastigheter kan
beddmningar och antaganden ge en betydande pdverkan pd
koncernens resultat och finansiella stdlining. Varderingen kra-
ver bedémning av och antaganden om det framtida kassa-
flodet samt faststdllelse av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). Bedémningar av kassaflédet for drifts-, underhdlls- och
administrationskostnader dr baserade pd faktiska kostnader
men ocksd erfarenheter av jamfoérbara fastigheter. Framtida
investeringar har beddémts utifrdn det faktiska behov som
foreligger. Finansieringsvillkor, réntenivé@er och en fungerande
finansmarknad pdverkar ocksa prissdttningen och de avkast-
ningskrav som anvénds. Information om de antaganden och
beddmningar som har gjorts framgdr av not 11.

Redovisning av skatt

Vid upprdttandet av bokslutet gérs en redovisning av upp-
skjuten skatt, nominellt utan diskontering. Uppskjuten skatt
har, i enlighet med den skattesats som gdller fran taxeringen
2023, redovisats till en skattesats om 20,6 procent. Den verk-
liga skatten bedéms vara lagre. Vid vardering av underskotts-
avdrag gérs en bedémning avseende majligheten att kunna
utnyttja dessa avdrag.

Moderbolaget

I moderbolaget tillkommer vésentliga bedémningar avseende
eventuella nedskrivningsbehov av aktier och andelar i dotter-
bolag. Na&gra indikationer p& nedskrivningsbehov har under
dret eller tidigare &r inte funnits.

Koncernredovisning

Dotterforetag dr alla féretag dver vilka koncernen har
bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag
ndr den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran
sitt innehav i féretaget och har méjlighet att péverka avkast-
ningen genom sitt inflytande i féretaget. Koncerninterna
intdkter och kostnader samt balansposter mellan koncernfo-
retag elimineras i koncernredovisningen. Konsolidering sker
frén och med den dag dé& moderbolaget erhdller ett bestam-
mande inflytande. Dotterbolag exkluderas ur koncernredovis-
ningen frdn och med den dag d& det bestdmmande inflytan-
det upphor.
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Tillgéngsférvérv eller rérelseférvérv

Forvarv av dotterbolag kan klassificeras antingen som
rorelseférvary eller som tillgdngsforvarv. Ett forvary av ett
fastighetsbolag med en fastighetsrorelse (anstdlld personal,
féretagsledning och affdrssystem ar tecken pd fastighetsro-
relse) medfor att forvarvet betraktas som ett rorelseforvary.
Ett forvarv av ett fastighetsbolag utan ovan ndmnda kom-
ponenter ar att betrakta som ett tillgdngsférvary. Samtliga
férvarv har i koncernen klassificerats som tillgéngsforvary.
Vid tillg&ngsforvary redovisas ingen goodwill eller uppskjuten
skatt, istdllet redovisas hela képeskillingen (inklusive even-
tuellt erndllen "skatterabatt”) som anskaffningsvarde pd
fastigheten.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimi-
neras i sin helhet vid uppréattandet av koncernredovisningen.
Orealiserade vinster som uppkommer frén transaktioner med
intresseféretag elimineras i den utstrédckning som motsvarar
koncernens dgarandel i féretaget. Orealiserade férluster
elimineras pd samma sdtt som orealiserade vinster, men i den
utstréckning det finns inte ndgot nedskrivningsbehov.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och l&ngfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen bestdr av belopp som férvdntas ater-
vinnas eller betalas efter mer én tolv ménader rdknat frén
balansdagen. Omsattningstillgéngar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestdr av belopp som férvan-
tas dtervinnas eller betalas inom tolv ménader raknat frén
balansdagen. Anladggningstillgdngar vars redovisade varde
berdknas dtervinnas genom foérsdljning inom ett ar klassifi-
ceras som anldggningstillgdngar som innehas for férsaljning
och redovisas enligt IFRS 5.

Intdkter

Hyresintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella lea-
singavtal. Hyresintdkterna inklusive tilldgg 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 dver kontraktstiden.

Erlagda ersdttningar frdn hyresgdster i samband med fortida
avflyttning redovisas som intdkt i samband med att avtals-
férhdllandet med hyresgdsten upphdr och inga dtaganden
kvarstdr, vilket normalt sker vid avflyttning. Hyresintakterna
avser sedvanlig utdebiterad hyra inklusive indexupprdkning,
tilldggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt.
Eventuella &dndringar i leasingavtalen redovisas som ett nytt
leasingavtal fran ikrafttrédandet av dndringen och eventuella
férutbetalda eller upplupna leasingavgifter kopplade till det
ursprungliga leasingavtalet beaktas som en del av leasingav-
gifterna foér det nya leasingavtalet.

Serviceintdkter

Serviceintakter utgors av tilldggsdebiteringar i form av fast-
ighetsskatt och extratjdnster sGsom varme, el, VA, snéréjning
och renhdlining m.m. Serviceintdkter redovisas i den period
som servicen utfors och levereras till hyresgdsten. Ankarha-
gen har bedémt sig vara huvudman gdllande serviceintdkter.

Vinster och forluster fran fastighetsférsdljning redovisas den
dag kontroll dverfors till kdparen, vilket normalt ar tilltrddes-
dagen sdvida det inte foreligger sdrskilda villkor i kbpekon-
traktet. Kontrollen éver tillgdngen kan ha évergdtt vid ett
tidigare tillfalle an tilltrédestidpunkten och om sé& har skett
intéktsredovisas fastighetsférsdljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intédktsredovisningstidpunkten
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmdner samt engagemang i den I6pande forvaltningen.
Ddrutdver beaktas omstdndigheter som kan pdverka affarens
utgdng vilka ligger utanfér sdljarens och/eller kdparens
kontroll. Resultat frén foérsdljning av fastighet redovisas som
vardeférandring och motsvarar skillnaden mellan erhdllet
férsdljningspris efter avdrag for forsdljningsomkostnader och

senast redovisat varde, med tilldgg for gjorda investeringar
efter senaste vardetidpunkt.

Finansiella intakter och kostnader

Ranteintdkter och réntekostnader redovisas i drets resultat
genom tilldmpning av effektivrédntemetoden. Till finansiella
intakter hér ocksd erhdlina koncernbidrag samt erhallen och
anteciperad utdelning. Finansiella kostnader utgérs av rénta
och andra kostnader i samband med uppldning och leasing.

Valuta

Féretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta
ar svenska kronor (SEK). Féretaget saknar transaktioner i
utlédndsk valuta.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde med avdrag fér ackumulerad vérdeminskning och
eventuella nedskrivningar. Tillg&dngarna skrivs av linjart dver
tilg&ngarnas 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, hanfors till denna kategori. | begreppet
férvaltningsfastigheter ingér byggnader, mark och mark-
anlaggningar, pdgdende ny-, till- eller ombyggnation samt
fastighetsinventarier. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanférbara utgifter. Efter den initiala redovisningen redovisas
férvaltningsfastigheter till verkligt vdrde. SGvdal realiserade
som orealiserade vardeférandringar redovisas i rapporten
Over totalresultatet.

Ankarhagen redovisar sina fastigheter till verkligt vérde. Verk-
ligt varde utgoérs av marknadsvdrdet som baserar sig pd det
mest sannolika priset vid en férsdljning med normal mark-
nadsforingstid pd den 6ppna fastighetsmarknaden. Ankarha-
gens varderingsprincip dar att [dta externvdrdera minst halften
av samtliga forvaltningsfastigheter. Vardering sker genom
oberoende varderingsinstitut samt att fér de fastigheter som
har férvarvats under perioden sd& kan istdllet forvarvspriset
anses motsvara verkligt vérde. Ankarhagen redovisar férvar-
vade fastigheter frdn och med tilltraddesdagen. Parallellt med
den externa varderingen genomférs en intern rimlighetskon-
troll av vardena.

Varderingar faststdlls till verkligt varde i enlighet med IFRS 13,
niva 3, dvs. baserat pd icke noterade priser, med anvdandning
av kassaflédesmodeller och ortsprisanalys. Fér mer informa-
tion om vardering, se not 11.

Tillkommande utgifter vars belopp kan berdknas tillforlitligt
I&ggs till det redovisade vardet om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget tillhanda. Alla andra
tillkommande utgifter, inklusive utgifter fér reparationer och
underhdll, redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Vid stérre investeringsprojekt i form av ny- eller ombyggnatio-
ner aktiveras I&nekostnader som tillkommande utgifter pd for-
valtningsfastigheter. Inga avskrivningar redovisas avseende
fastigheterna.

Leasing

Leasegivare

Hyreskontrakt hénférliga till Ankarhagens férvaltningsfastig-
heter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Leasing
klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing
for leasegivare. Leasingavtal ddr i allt vasentligt alla risker
och férmdner forknippade med dgandet faller pd leasegiva-
ren klassificeras som operationella leasingavtal. Redovisning
av dessa framgdr av principen for intakter samt not 13.
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Leasetagare

Leasetagare ska redovisa tillgdngar och skulder hanforliga till
alla leasingavtal. Ankarhagen har valt att tilléimpa undan-
taget for avtal som dar kortare én 12 mé&nader och/eller avser
sma belopp. Ankarhagen ar leasetagare for frémst tomtratter
samt i mindre omfattning fér arrenden, lokaler, fordon och
kontorsutrustning.

Ndr ett leasingavtal har tecknats redovisas dtagandet att
betala leasingavgifterna som en leasingskuld efter diskonte-
ring och ratten att nyttja den underliggande tillgédngen under
leasingperioden redovisas som en tillgdng. Férdndringar i lea-
singavtalet kan medféra en omvardering av skulden och en
justering av tillgdngens redovisade vdarde. Leasebetalningar
for avtal klassificerade som korttidslease och/eller leasing av
&gt varde kostnadsfors linjart dver leasingperioden.

For tomtrattsavtal berdknas leasingskulden genom att
diskontera de framtida tomtr&ttsavgdlderna for ett evigt kon-
trakt, med Ankarhagens marginella I&dnerdnta. D& Ankarha-
gen varderar sina fastigheter till verkligt varde i enlighet med
IAS 40, och tomtrdtten utgdr en del av fastigheten, kommer
den efterféljande varderingen ocksd att géras till verkligt
varde. Marknadsvdrdet bedéms uppgd till det vérde som
skulden uppgdr till, dvs. ett diskonterat nuvarde av framtida
avgdlder med den marknadsmassiga avgaldsréntan. Vardet
p& nyttjanderdttstillgdngen kvarstdr till nédsta omférhandling
av respektive tomtrattsavgald.

Nyttjanderdtten @r en tillgdng med obestdmbar nyttjandepe-
riod och skrivs sdledes inte av. Inte heller sker ndgon amorte-
ring av skulden. Den tomtrdttsavgdld som betalas klassifice-
ras i sin helhet som réntekostnad.

Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgéngar — med
undantag for férvaltningsfastigheter, finansiella tillgdngar
samt uppskjutna skattefordringar — prévas vid varje balans-
dag for att bedéma om det finns indikation p& att det redovi-
sade vdrdet inte kan atervinnas. Om ndgon sddan indikation
finns berdknas tillgéngens atervinningsvarde. Tillgéngen
skrivs ned till &tervinningsvdrdet om det redovisade vardet
overstiger dtervinningsvdrdet. Atervinningsvc’jrdet ar det
hégsta av verkligt varde minus férsaljningskostnader och
tillgdngens nyttjandevdarde.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar pd tillgéngssidan kundfordringar, 6évriga fordringar
och likvida medel. P& skuldsidan finns rdntebdrande skulder,
leverantdrsskulder, évriga skulder och derivat. Redovisningen
beror p& hur de finansiella instrumenten har klassificerats.
Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde via resultatrdk-
ningen, évriga finansiella instrument redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Sakringsredovisning tilldmpas ej.

Finansiella tillgdngar vérderade till upplupet anskaffnings-
vérde

Koncernens finansiella tillgdngar bestdr av kundfordringar,
oévriga fordringar och likvida medel.

Kundfordringarna redovisas initialt till verkligt vérde och
darefter till upplupet anskaffningsvarde med effektivranteme-
toden. Nedskrivningsbehov fér kundfordringar utvarderas vid
varje balansdag. Nedskrivningsprévning gors baserat pd for-
vantade kreditfoérluster enligt den férenklade modellen i IFRS
9. Detta innebdr att forlustreserv berdknas for tillgdngens for-
vantade dterstdende |6ptid. Det gors [6pande beddémning av
kreditreserveringar baserat pd historik samt nuvarande och
framdtblickande faktorer. Koncernen har historiskt endast
redovisat ndgra fa kundférluster. Bokféring av kundférluster
péverkar den aktuella perioden som intdkten avser. Nar det
inte ladngre finns en rimlig férvantan om att erhdlla betalning
skrivs tillgédngen bort. Kreditrisken bedéms som I&g. Likvida
medel inkluderar kontanter, inl@ning i banker och andra kort-
fristiga héglikvida investeringar med ursprungliga I6ptider om
tre manader eller mindre.

Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvérde
Koncernens finansiella skulder bestdr av uppldning (bank-
I&n), leverantérsskulder samt dvriga skulder. De finansiella
skulderna klassificeras och varderas som skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde.

Bankldan redovisas initialt till verkligt vérde med avdrag for
transaktionskostnader direkt hanférliga till upptagning av
I&net. Dessa rdntebdarande skulder mats ddrefter till upplupet
anskaffningsvérde med effektivrdntemetoden, vilken sdker-
stdller att rantekostnaden berdknas baserat pd en fast rdnta
pd det redovisade beloppet av skulden i balansrékningen.

| den redovisade effektiva rantan ingdr initiala transak-
tionskostnader och eventuella premier som ska betalas vid
inlésen samt ranta eller kupong som betalas medan skulden
ar utestdende. Leverantdrsskulder redovisas till verkligt varde
och ddrefter redovisas till upplupet anskaffningsvérde med
effektivrdntemetoden.

Derivat

Koncernen tilldmpar inte sékringsredovisning enligt IFRS 9.
Ranteswappar utgér andd ekonomiska sékringsrelationer.
Ranteswappar anvands for att dstadkomma fast ranta pd
uppldning med avtalad rérlig rdnta. Se Not 9.

Aktuell och uppskjuten skatt

Skatter redovisas i drets resultat utom d& underliggande
transaktion redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital,
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat
eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt &r. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder. Aktuell skatt berdknas utifrdn skattesatser
som ar beslutade eller aviserade per balansdagen.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden,
pd alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det
skattemdssiga vardet pd tillgdngar och skulder och deras
redovisade varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna
skatten redovisas emellertid inte om den uppstar till foljd

av en transaktion som utgdr den férsta redovisningen av en
tillgdng eller skuld som inte dr ett rérelseférvary och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken pdverkar redovisat eller
skattemdssigt resultat. SGledes redovisas inte négon upp-
skjuten skatt vid forvarvstillfallet vid forvarv av fastigheter.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillédmpning av skatte-
satser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
som forvantas gdlla ndr den berérda uppskjutna skattefor-
dran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar p& underskottsavdrag redovisas
i den omfattning det ar troligt att framtida skattemdssiga
dverskott kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka underskot-
ten kan utnyttjas.

Eget kapital

Koncernens eget kapital delas upp i aktiekapital, dvrigt till-
skjutet kapital, reserver och balanserade vinstmedel inklusive
drets resultat.

Ersattningar till anstallda

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

de anstdllda utfér tjéinster &t féretaget. Ataganden fér de
anstdllda tryggas genom avtalade avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassi-
ficeras de planer dar féretagets forpliktelse ar begransad

till de avgifter foretaget atagit sig att betala. | sGdant fall
beror storleken pd den anstdlldes pension p& de avgifter som
féretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Féljaktligen ar det
den anstdllde som bdr den aktuariella risken och investerings-
risken. Foretaget forpliktelser avseende avgifter till avgifts-
bestdmda planer redovisas som en kostnad i drets resultat i
den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjdnster at
féretaget under en period.
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Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansrdkningen ndr koncernen har
en befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en
intraffad hdndelse, och det dr troligt att ett utfldde av ekono-
miska resurser kommer att kré&vas for att reglera forpliktelsen
samt att en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen upprdttas enligt indirekt metod. Meto-
den innebdr att rérelseresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar avseende I6pande
verksamhet under perioden samt fér eventuella intdkter och
kostnader som hanfors till investerings- eller finansierings-
verksamhetens kassafléden. Som likvida medel redovisas
kortfristiga placeringar med en kortare 16ptid dn tre manader.

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

Arsredovisningen fér moderbolaget dr upprattad i enlighet
med darsredovisningslagen, Radet for Finansiell Rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer
samt uttalanden fran Radet for Finansiell Rapportering. RFR

2 innebdr att drsredovisningen fér den juridiska personen

ska tilldmpa samtliga av EU godk&nda IFRS standarder och
uttalanden sé Idngt det ar mojligt inom ramen for arsre-
dovisningslagen och med hdansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tilldgg som ska goras frdn IFRS. Redovisnings-
principerna ar oféréndrade jamfoért med foregdende dr.

Aktier och andelar i dotterféretag

Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och
eventuella tilldggskopeskillingar. Erhdalina utdelningar redovi-
sas som finansiella intdkter. Utdelningar som &verstiger dot-
terféretagets totalresultat fér perioden eller som innebdr att
det bokférda vardet pd& innehavets nettotillgdngar i koncern-
redovisningen understiger det bokférda vérdet pd andelarna,
ar en indikation pé 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 kontrak-
ten med justeringar for framatblickande faktorer och med
hd&nsyn tagen till v&rdet av sGkerheter. For fordringar utan
forhojd kreditrisk gors reservering for féorvéntade kreditfor-
luster inom 12 mdnader. For fordringar med férhojd kreditrisk
gors reservering for forvantade kreditférluster under fordrans
dterstdende |6ptid.

Koncernbidrag
Saval erhdllina som Idmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispositioner (alternativregeln tilldmpas).

Obeskattade reserver

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver med
bruttobelopp i balansrékningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som ar hanforligt till reserverna. | koncernredovis-
ningen delas ddremot obeskattade reserver upp pd uppskju-
ten skatteskuld och eget kapital. | resultatrékningen sker i
moderbolaget pd motsvarande satt ingen férdelning av del
av bokslutsdispositioner till uppskjuten skatteskuld. Férand-
ringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispo-
sition i resultatrdkningen.

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

Koncernen

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for olika finansiel-

la risker: marknadsrisk (bestdende rdnterisk), likviditetsrisk,
kreditrisk och kapitalrisk. Dessa risker hanteras i enlighet med
koncernens riktlinjer. Riktlinjerna finns dokumenterade i kon-
cernens finanspolicy som ar antagen av styrelsen. Koncernens
overgripande finansstrategi fokuserar pd att efterstrava en
for koncernen optimal kapitalstruktur och minska potentiella
ogynnsamma effekter pd koncernens finansiella resultat och
stallning.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Rdanterisk avser den resultateffekt som férdndringar i mark-
nadsrdntan har pd koncernens finansnetto. Ankarhagens
finansieringskallor utgérs i huvudsak av uppldning, eget kapital
samt kassafléde frén den I6pande verksamheten. Uppldningen,
som dr rdntebdrande, medfér att koncernen exponeras

for ranterisk. Den stérsta delen av uppldningen dr med kort
réntebindningstid, normalt 3 ménader.

En fér&ndring av marknadsréntan med + 1 procentenhet samt
antagande om oféréndrad Idnevolym skulle 6ka koncernens
réntekostnad 2023 med 5,3 Mkr.

Valutarisk

Koncernen har inte ndgon exponering mot valutarisk. Samtliga
dotterbolag och moderbolaget anvénder svenska kronor som
funktionell valuta, vilket ocks@ dr 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 ér att mini-
mera risken for att koncernen inte har tillréckliga likvida medel
for att klara sina kommersiella dtaganden. Kassaflédesprog-
noser upprdttas regelbundet. Ledningen féljer, i enlighet med
koncernens finanspolicy, I6pande prognoser fér koncernens
likviditetsreserv for att sdkerstdlla att koncernen har tillréckligt
med kassamedel for att méta behovet i den I6pande verksam-
heten. Per den 31 december 2023 uppgdr koncernens likvida
medel till 31,2 Mkr (47,2). Framtida likviditetsbelastning i dvrigt
avser betalning av leverantdrsskulder och évriga kortfristiga
skulder samt amortering av I&n.

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

Kreditrisk

Kreditrisk eller motpartsrisk ar risken fér att motparten i

en finansiell transaktion inte fullgér sina forpliktelser pd
forfallodagen. Ankarhagens kreditrisk innefattar likvida
medel, kundfordringar och évriga fordringar. Fér att begrdnsa
koncernens kreditrisk gérs en kreditbeddmning av varje ny
kund.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen dr begransad da
det inte foéreligger n&gon betydande kreditriskkoncentration i
férhallande till ndgon viss hyresgdst eller annan motpart. Kon-
cernen bevakar kundernas kreditvardighet och omprévar efter
givna riktlinjer kreditvillkoren vid behov. Ankarhagen har histo-
riskt endast redovisat ndgra f& kundférluster och koncernen
har relativt f& obetalda utestdende forfallna kundfordringar.
Kreditrisken beddms som I&g. En djupare ldgkonjunktur till foljd
av raddande omvdarldsfaktorer skulle kunna pdverka kreditrisken
negativt, ndgot som Ankarhagen féljer noggrant. For infor-
mation om koncernens kund/hyresfordringar samt reserv for
osdkra fordringar, se not 16.

Hantering av refinansieringsrisk

Finansierings- och refinansieringsrisk ar risken for att finan-
siering for forvarv eller utveckling inte kan behdllas, forlangas,
utokas, refinansieras eller att sddan finansiering endast kan ske
pa villkor som &r oférmdnliga fér koncernen.

Refinansieringsrisken minskas genom att strukturerat och i god
tid starta refinansieringsprocessen och sdkerstalla optimal
kapitalbindningstid. Ankarhagen arbetar kontinuerligt med att
ta upp nya l&n och omférhandla befintliga I&n. Over tid ska
koncernens genomsnittliga kapitalbindning inte understiga tvé
A&r och hégst 25 procent av Idneskulden ska forfalla inom ett éri
enlighet med styrelsens finanspolicy.

Bankldnen inkluderar ofta olika typer av dtaganden, s& kallade
covenanter, som l&ntagaren ska uppfylla. Vid brott mot cove-
nanterna kan banken begdra att Ankarhagen ska aterbetala
I&net i fortid. De finansiella dtaganden som finns i IGneavtalen
utgors typiskt av vissa nyckeltal som ska uppfyllas. Exempel pd
dtaganden dr att bel@ningsgraden ska understiga en specifik
niva, att rdntetdckningsgraden ska éverstiga en viss niva eller
att soliditeten ska Gverstiga en viss niva. Per den 31 december
2023 uppfyller Ankarhagen alla sina covenanter och utsikterna
for nyckeltalen gdllande finansiella dtaganden ar att de fort-
satt férvantas att vara uppfyllda.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens madl avseende kapitalstrukturen @r att trygga kon-
cernens férmdéga att fortsdtta sin verksamhet sé att den kan
fortsdtta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér
andra intressenter samt upprdtthdlla en optimal kapitalstruktur
fér att hdlla kostnaderna fér kapitalet nere.

Koncernen foljer pd I6pande basis upp kapitalstrukturen
genom nyckeltalen nettobeldngingsgrad, beldningsgrad och
soliditet.

Tabellen nedan visar de avtalsenliga ej diskonterade kassa-
flodena inklusive rdnta frédn koncernens finansiella skulder
som utgér finansiella skulder, uppdelade efter den tid som pd
balansdagen aterstdr fram till den avtalsenliga forfallodagen.
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Per 31 december 2023 (tkr) Mindre &n1ar Mellan1och 5 ér Mer é&n 5 ar Summa
Skulder till kreditinstitut 1761 490,6 50,0 7eé,7
Skulder till aktiedgare 0,4 25,4 - 25,8
Ovriga langfristiga skulder - 11 - 1,1
Leasingskuld 2,6 6,1 31,6 40,4
Leverantorsskulder 1,2 - - n,2
Ovriga kortfristiga skulder 7] - - 71
Summa 197,4 523,2 81,7 802,3
Per 31 december 2022 (tkr) Mindre &@n1ar Mellan1och 5 ér Mer é&n 5 ar Summa
Skulder till kreditinstitut 300,7 357,0 30,2 688,0
Skulder till aktieéGgare 0,5 26,2 - 26,6
Ovriga langfristiga skulder - 1,2 - 12
Leasingskuld 2,6 6,7 BR8] 4,7
Leverantdrsskulder 6,0 - - 6,0
Ovriga kortfristiga skulder 10,0 - - 10,0
Summa 319,7 391,1 62,6 773,4
Per 31 december 2023 (tkr) Mindre &n1ar Mellan1och 5 ér Mer é&n 5 ar Summa
Derivatinstrument 11 4 - 5,3
Summa 1,1 4,1 - 5,3
Per 31 december 2022 (tkr) Mindre &n1aér Mellan1och 5 ér Mer &n 5 ar Summa
Derivatinstrument - - - -
Summa - - - -
Beldningsgrad Not 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 20 631,3 641,2
Fastigheternas marknadsvarde n 1231,8 1213,2
Bel&ningsgrad, % 51,3% 52,9%
Nettobeldningsgrad Not 2023-12-31 2022-12-31
Nettoskuld 20 600,1 594,0
Fastigheternas marknadsvarde n 1231,8 1213,2
Nettobeldningsgrad, % 48,7% 49,0%
Soliditet 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital 4697 459,8
Balansomslutning 13359 1325,5
Soliditet, % 35,2% 34,7%
MODERBOLAGET

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

moderbolaget.
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NOT 3. INTAKTER

Koncernen Moderbolag

2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 88,5 74,3 - -
Se!'.vi"c.ei.ntdkter(f0§tighetsskott, el, varme, VA, renhdlining, 8.6 87 B B
snoréjning och dyligt) ’ g
Ovriga intakter 1,7 0,1 209 19,2
Summa 98,7 83,1 20,9 19,2

Moderbolagets omsdttning &r hdnforlig till férséljning till dotterféretag.

De 6kade hyresintdkterna ar framst en effekt av ett storre fastig-
hetsbestdnd samt ett resultat av aktiv férvaltning och intdkts-
hoéjande investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Ankarhagen har en diversifierad avtalsstruktur avseende hyres-
avtalens l[dngd och storlek, vilket stdrker mdjligheterna att
uppratthdlla en jamn uthyrningsgrad. For att begrdnsa risken for
minskade hyresintékter efterstrévar Ankarhagen l&dnga kundrela-
tioner samt efter att prioritera hyresgdster med hog kredit-
vardighet.

NOT 4. FASTIGHETSKOSTNADER

Den genomsnittliga dterstdende I6ptiden i kontraktsportfol-
jen uppgick vid arsskiftet till 3,9 ar (4,2). Av den kontrakterade
hyran utgdrs 100 procent (100) av kommersiella kontrakt. Det
finns 105 kommersiella kontrakt (120) férdelat p& 93 hyresgds-
ter (105) i ett flertal olika branscher. Ingen enskild hyresgdst
svarar fér mer ar 9 procent (9) av det drliga kontraktsvardet.
Hyresgdster inom offentlig verksamhet svarar fér 10 procent
(8) av kontrakterad Arshyra. Exponeringen for kreditférluster
minskas genom att hyresgdsternas kreditvardighet analyse-
ras vid nyuthyrning och I6pande, vid behov stdlls krav

pd sdkerhet.

Koncernen

2023 2022
El- och vrmekostnader -53 -6,4
Vatten och aviopp -1,2 -0,8
Fastighetsskatt -19 -2,1
Reparation och underhall =34 -3,5
Fastighetsférsakringspremier -1,0 -0,7
Fastighetsskdtsel och férvaltning -2]1 -1
Ovriga fastighetskostnader -0,1 -0,2
Summa -15,1 -14,7

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

cernbolag. Kostnaderna for fastighetsforvaltning faktureras till
fastighets@gande koncernbolag som fastighetsadministration.

NOT 5. FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen
Forvaltnings- och administartionskostnader Not 2023 2022
Konsultarvoden -6,0 -7,3
Revisionsarvoden 6 -4 -1,7
Personalkostnader 7 -12,1 -10,4
Ovriga férvaltningskostnader -5 -5,8
Summa -24,6 -25,2

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

Koncernen Moderbolag
Revisionsarvoden 2023 2022 2023 2022
EY
Revisionsuppdrag -4 -4 -0,5 -0,5
Ovriga tjénster - -0,4 - -0,4
Summa -1,4 =1,7 -0,5 -0,9

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 2023 2022
Medelantalet anstdllda 9 8
- varav kvinnor 3 3
- varav man 6 5

Léner och andra ersattningar

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare -2,2 -2,1
Ovriga anstéllda -59 -4,0
Sociala kostnader inklusive I6neskatt

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare -0,7 -0,8
Ovriga anstallda -2 14

Pensionskostnader

Styrelse, VD och évriga ledande befattningshavare -0,5 -0,6
Ovriga anstdllda -0,3 -0,4
Ovriga personalrelaterade kostnader -0,3 -1,0
Summa -12,1 -10,4
STYRELSE OCH VD

Under &r 2023 hade moderbolaget 4 (4) styrelseledaméter varav  erséttning fér 2024 uppgdr enligt avtal till 1] Mkr i fast erséttning.
1(1) kvinna. Koncernen och moderbolaget hade, inklusive VD, Sammanlagt 0,3 Mkr (0,4) har dven betalats fér pensionsforsak-

2 (2) ledande befattningshavare varav 0 (0) kvinna. Koncern- ringar. Vid uppsdgning frén bolagets sida &ger VD ratt till tre
ledningen bestdér av VD och finanschef. Till VD har under ér mdnadsléner. Till styrelsen har arvode om sammanlagt 0,0 Mkr (0,0)
2023 utbetalats 0,8 Mkr (0,8) i I6n samt formdaner om 0,1 Mkr (0,1) utgdtt i enlighet med beslut p& &rsstémman den 27 april 2023. VD
och 0,0 Mkr (0,0) i bonus fér verksamhetsdret 2022. Under 2023 erhdller ingen ersdttning for sitt styrelseuppdrag i Ankarhagen.
avtalades om ersattningar och férmdaner till VD om 1,0 Mkr per &r

i fast ersattning, ndgon rorlig ersattningsdel ska inte utgd. VD:s For transaktioner med ndrstdende hdnvisas till not 24.
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NOT 8. RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Koncernen Moderbolag

2023 2022 2023 2022
Resultat fran andelar i koncernféretag
Resultat frdn andelar i koncernféretag - - 75 4Lt
Summa - - 75 44
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintdkter (berdknade enligt effektividntemetoden) 0,5 09 0, -
Rdanteintdkter frén dotterbolag - - 2,2 19
Resultat frén forsdaljning av andelar i koncernféretag - - - 09
Summa 0,5 0,9 2,2 2,8
Réntekostnader och liknande resultatposter
Rdnte_kostncq.er for leasingavtal, arrende samt a5 o B B
tomtréttsavgadld ’ ’
Rantekostnader till kreditinstitut -36,5 -17,7 - -
Réntekostnader till aktiedgare -0,4 (015 -0,4 -0,5
Rantekostnader till dotterbolag - - -1,3 =13
Avriga réantekostnader -0,8 - -0,8 -0,3
Summa -39,3 -19,3 -2,6 -2,0

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

skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvérde.

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

Koncernen Koncernen
Derivatinstrument 2023-12-31 2022-12-31 Derivatinstrument 2023-12-31 2022-12-31
skulder ngrvorden pd finansiella B B
derivat
RANteswappar 750 B Undervcrden pd finansiella 24 B
derivat
Performance rénteswappar 25,0 - Summa -2,4 -
Summa 100,0 -
Koncernen Koncernen
Véardeférdndringar p&
Nominellt  Verkligtvdrde  Verkligtvéarde finansiella instrument,
Forfallodagar belopp 2023-12-31 2022-12-31 orealiserade 2023-12-31 2022-12-31
2028-05-16 50,0 -4 = Rantederivat -2,4 =
2028-11-07 25,0 -0,8 -  Summa -2,4 -
2028-12-28 25,0 -0,2 =
Summa 100,0 -2,4 -
Koncernen
Vdardeféréndringar p&
finansiella instrument,
realiserade 2023-12-31 2022-12-31
Rantederivat - -
Summa - -

Koncernen tillémpar inte sGkringsredovisning enligt IFRS 9. Rdnteswappar utgdr dndd ekonomiska sdkringsrelationer. RGnteswap-
par anvdnds fér att dstadkomma fast rdnta pd uppldning med avtalad rérlig rénta.

De nominella beloppen fér utestdende rénteswappar uppgdr per 2023-12-31 till 100,0 Mkr (0,0). Orealiserat resultat pd derivatinstru-
ment uppgdr till -2,4 Mkr (0,0). Koncernens derivatinstrument redovisas till verkligt vdrde och hanfér sig till niva 2 i varderingshierar-
kin. Niva 2 avser instrument ddr vdrdet kan observeras utifran direkt eller indirekt marknadsdata, men som inte utgér priser notera-
de pd en aktiv marknad fér samma instrument. Ankarhagen Fastigheter AB:s derivat vdrderas med hjélp av vérderingstekniker som
bygger pd observerbar marknadsdata.

'Performance swap dr en produkt som dr en kombination av en rénteswap samt ett réntetak ddr tecknaren képer en rénteswap
samt stdller ut ett réntetak. Snittréntan, den fasta réntan, fér performance swapparna uppgdr till en fast procent vilken betalas

sd lange den rérliga rédntan (3m Stibor) ligger under en fixerad barriérniva. FIédena fungerar som i en vanlig ranteswap. Tecknaren
betalar fast ranta under I6ptiden och erhdller 3m Stibor for varje period som 3m Stibor < barridren (faststdlls var 3:e ménad). Om 3m
Stibor ar pa eller éver barridren férsvinner skyddet, d.v.s. tecknaren betalar och erhdller samma rénta - och netto noll i swapflédet.
Ndr 3m Stibor ater ér under barriéren sé fungerar flédena dter som i en vanlig swap.
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NOT 10. SKATT

Koncernen Moderbolag
Skatt pd drets resultat 2023 2022 2023 2022
Aktuell skattekostnad
Aktuell skatt -4,0 -2,0 - 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 -0,1 - -
Uppskjuten skattekostnad
Skillnad mellan skattemdssig och bokféringsmdassig
avskrivning pd fastigheter -3:3 28 B B
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 2,2 -6,5 - -
Effekt avsattning obeskattade reserver -09 -0,6 - -
Under dret uppkomna underskott - - - -
Under dret utnyttjade underskottsavdrag 0,0 0,0 - -
Orealiserad vardeférédndring finansiella instrument 0,5 - - -
Periodisering upplé&ggningskostnader 0,0 0,0 - -
Leasing 0,1 0,0 - -
Skatt pd drets resultat -5,3 -12,0 - 0,0
Avstdmning av effektiv skatt
Skillnad mellan redovisad skatt och en berdknad skatt
baserad pd gdllande skattesats:
Redovisat resultat fore skatt 18,1 56,6 7] 58
Skatt berdknad enligt gdllande skattesats 20,6% (20,6%) -3,7 -1,7 -1,5 -1,2
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -4.3 -0,2 -9 0,0
Ej skattepliktiga intékter 0,0 - - 1,2
Ej skattepliktig forsaljning koncernbolag 2,7 - 3,3 -
Skatteeffekt av ej varderade underskott - - - -
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 -0,1 - =
Redovisad skatt -5,3 -12,0 0,0 0,0
Uppskjuten skatt
Uppskjutna skattefordringar
Vid drets ingéng 0,0 0,0 - -
Redovisat i drets resultat 0,5 0,0 - -
Vid drets utgéing 0,5 0,0 - -
Uppskjutna skatteskulder
Vid drets ingdng -102,6 -92,7 - -
Redovisat i drets resultat -19 -99 - -
Forvarvade och avyttrade tillgdngar - - - -
Vid drets utgdng -104,5 -102,6 - -
Uppskjuten skattefordran &r héanfarlig till:
Underskottsavdrag - 0,0 - -
Ovriga tempordra skillnader 0,5 - - -
Summa 0,5 0,0 - -
Uppskjuten skatteskuld ar hanforlig till:
Tempordra skillnader fastigheter 100,6 99,5 - -
Ovriga tempordra skillnader 3,9 3,1 - -
Summa 104,5 102,6 - -
Netto uppskjuten skatt: 104,0 102,6 - -

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdssiga underskottsavdrag i den utstrdckning som det ér sannolikt att de kan

tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.
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NOT 11. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen
Férvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat varde 1213,2 9899
Férvarv - 1419
Investeringar i befintliga fastigheter 36,1 497
Forsdaljningar (kdpeskilling) -18,5 -
Vardeférandringar 1,0 31,8
Utgdende redovisat vérde 1231,8 1213,2
| vardeférandringar ingdr orealiserade vardeférandringar motsvarande 2,3 Mkr (31,8) och realiserade vardeférandringar
motsvarande -1,3 Mkr (0,0).

Koncernen
Taxeringsvdrden 2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 208,6 209,7
Mark 999 100,2
Varav mark tomtr&tter 28,5 27)]

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintak-
ter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som
férvaltningsfastigheter. Fastighetsbestdndet utgors av 38 fast-
igheter (40), varav en fastighet stér pd ofri grund via ett arrende

Geografisk fordelning av fastighetsvarde

frén Stockholms kommun, som alla hyrs ut till externa hyresgds-
ter. Fastigheterna ar primdrt industri-, lager- och handelsfast-
igheter och beldgna i Mdlardalen och évriga Mellansverige.
Moderbolaget dger inga fastigheter.

Vdrde Vdrde
Region 2023-12-31 2022-12-31
Karlstad 598,5 596,0
Brebro 156,9 148,6
Stockholm 154,8 164,0
Vasterds 130,4 1231
Eskilstuna 91,3 90,1
évrigo Mellansverige 999 9,4
Totalt 1231,8 1213,2

Samtliga fastigheter i bolagets bestdnd varderas drligen. Enligt
avtal om sdrskilda villkor med bolagets kreditgivare skall minst
halften av fastighetsbestdndet marknadsvarderas varje &r av
externa oberoende varderingsinstitut. | det fall extern vérdering
ej sker under innevarande ar eller att fastigheten inte féorvarvats
under perioden sd internvarderas fastigheten. Under 2023 har
minst hdlften av fastighetsbestdndet marknadsvdrderats av
CBRE Sweden AB. Varderingarna har utférts genom analys av
varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Vérde-
ringen har som huvudmetod utforts genom s.k. kassaflédeskal-
kyl av varje fastighet, vilket innebdr nuvardesberdkning av
beddmda framtida driftnetto och investeringar. Fér berdkning
av framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden och
ndaromrédets framtida utveckling, fastigheternas marknad-
férutsdttningar och marknadsposition, marknadsmassiga
hyresvillkor samt drift- och underhdllskostnader i likartade
fastigheter.

Till detta kommer nuvdrde av ett bedémt marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. For varderingarna har en tiodrig kalkyl-
period anvants. J&dmférelse och analys har éven gjorts av
genomfdérda kdp av fastigheter inom respektive delmarknad s.k.
ortsprisvardering. Varderingar till verkligt varde ar for samtliga
forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligt varde
hierarkin.

Principiellt gérs internvarderingarna enligt samma huvudmetod
som externvdrderingarna, genom s.k. kassaflédeskalkyl av varje
fastighet med beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
For varderingarna har en tiodrig kalkylperiod anvénts, men kal-
kylperioden kan justeras for att avspegla Idngden pd hyresav-
tal som I&per under langre tid.

Foérdelning vérderingar 2023 2022
Extern vardering 639,3 598,2
Antal fastigheter 17 21
Intern vérdering 592,5 615,0
Antal fastigheter 20 18
Utgdende redovisat vérde 1231,8 1213,2
Antal fastigheter 37 39
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Féljande antaganden och beddmningar har anvénts i genomsnitt fér vérdering av koncernens fastigheter:

Varderingsantaganden 2023 2022 2021
Kalkylrénta driftnetto 9.5% 89% 8,4%
Kalkylrdnta for restvarde 9.5% 89% 8,4%
Direktavkastningskrav 7,3% 6,6% 6,2%
Férvéntad vakansgrad 5,0% 51% 53%
Forvantad inflation 2,0% 2,0% 2,0%

Marknadsvardesbeddmningar innehdiller alltid osdékerhet beroende pd gjorda antaganden. For att dskadliggora effekterna kring

férdndrade antaganden redovisas nedanstdende tabell.

Kdnslighetsanalys Fdréndring Pdaverkan pé& vérde
Marknadshyresniva +/-10% 15,3 /-153
Langsiktig vakansgrad +/- 2% -199 /199
Fastighetskostnader +/- 5% -13,7 /13,7
Direktavkastningskrav +/-0,5% - 74/ 88,8
Avtalade framtida hyresintékter 2023 2022 2021 2020 2019
Avtalade hyresintakter &r1 89,0 84,2 63,1 48,1 37,6
Avtalade hyresintdkter mellan @r 2 och 5 192,7 190,0 164,0 120,5 55,6
Avtalade hyresintdkter senare an ar 5 101,8 101,4 101,2 66,3 9.8
Summa 383,6 375,6 328,3 234,9 103,0

Framtida hyresintdkter i tabellen dr redovisade exkl. indexreglering och tillégg.

Ankarhagens avtalade framtida hyresintdkter kade till 384 Mkr (375) som ett resultat av en positiv nettouthyrning under dret.
Avtalade framtida hyresintdkter ingdr som en viktig komponent i vérderingen av fastigheterna, efter kontraktsavslutslut antas

marknadshyra gdlla.

NOT 12. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

Andelari koncernféretag 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 874 76,8
Forvarv 0, 13,8
Avyttringar -0, -13,8
Kapitaltillskott 12,1 10,5
Nedskrivning -8,6 -
Utgdende redovisat vérde 90,9 87,4

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 uppgdr till 14

(13) stycken.

Redovisat Redovisat
Andelarinnehasii Kapital- ROstratts- vérde per védrde per
féljande dotterbolag: Org. nr. andel % andel % 2023-12-31 2022-12-31
Ankarhagen Fastl AB 559457-1662 100 100 0,0 -
Ankarhagen BP AB 556923-0302 100 100 16,2 16,2
Ankarhagen Telefonen AB 556714-2681 100 100 9,3 9,3
Ankarhagen BP3 AB 556983-6579 100 100 3,8 3,8
Ankarhagen Swuk AB 559000-3942 100 100 11 11
Ankarhagen TL4 AB 559018-2258 100 100 2,8 2,8
Ankarhagen Jordbromalm AB 559018-2290 100 100 3,5 3,5
Ankarhagen Likstrbmmen AB 559057-8703 100 100 3,0 3,0
Ankarhagen Tunbytorp AB 559065-3530 100 100 24,2 23,2
Ankarhagen Vintergatan AB 559125-6523 100 100 12,6 12,6
Ankarhagen Ostanvinden 4 AB 559125-6531 100 100 12,1 8,4
Ankarhagen Ostanvindstorpet AB 559115-8919 100 100 0,1 0]
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 559190-2696 100 100 1,2 1,2
Ankarhagen Bergslagen AB 559360-5396 100 100 1,2 2,4
Summa 90,9 87,4
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NOT 13. LEASING

Koncernen
Koncernen som leasetagare 2023-12-31 2022-12-31
Nyttjanderéttstillgéngar
Ingdende redovisat vérde 42,2 39,7
Tillkommande leasingavtal 09 3,6
Avslutade leasingavtal -1 0,0
Arets avskrivningar -1,6 -1
Utgdende redovisat vérde 40,4 42,2
Leasingskulder
Leasingskuld vid &rets borjan 40,9 38,5
Tillkommande leasingavtal 09 2,7
Avslutade leasingavtal -1 0,0
Réntekostnader 0,2 12
Amortering av leasingskuld -1,6 -1,5
Leasingskuld vid drets slut 39,3 40,9
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 B ;
tillgédngar av lagt varde)
Totalt kassafléde for leasingavtal 27 2.4
Nyttjanderdttstillgéngar per tillgdngsslag
Tomtratter och arrenden 38,6 39,4
Lokaler 15 2,6
Bilar 0,2 0,2
Summa 40,4 42,2
Leasingskuld per tillgéngsslag
Tomtratter och arrenden -37,8 -38,4
Lokaler -1,3 -2,3
Bilar -0,2 -0,2
Summa -39,3 -40,9
Léptidsanalys 6ver koncernens leasingskulder
Inom14ar 2,6 2,6
Mellan 1och 5 ar 6, 6,7
Mer &n 5 ar 31,6 32,3
Summa 40,4 41,7

Koncernen som leasegivare

Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av
koncernen dgda fastigheter. Hyresavtalen dr att betrakta som
operationella leasingavtal. Foér ytterligare upplysningar om lea-
singavtal dér koncernen ar leasegivare, se not 3 och not 11.

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

Avtalen redovisas i form av nyttjanderdttstillgding samt en
leasingskuld till motsvarande varde. Ingen avskrivning sker
darmed av tomtrdtterna utan vardet pd nyttjanderdttstillgdng-
en kvarstdr till nésta omférhnandling av respektive tomtrdttsav-
gdld. En langfristig leasingskuld redovisas motsvarande vardet
pd nyttjanderdttstillgdngen.

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

Operationell leasing 2023-12-31 2022-12-31
Kostnadsférda leasingavgifter 1,2 0,7
Varav variabla avgifter - -
Summa 1,2 0,7
Framtida avgifter for ej uppsdgningsbara kontrakt férfaller enligt féljande:
Inom ett &r 1,2 1,2
1-5 ar 0,3 1,8
Senare an fem ar efter balansdagen - -
Summa 1,5 3,0
NOT 14. UPPLYSNINGAR OM AKTIEKAPITAL

Antal aktier pZ:::(\;iaer,dki
Antal aktier vid drets ingdng 1000 500
Antal aktier vid arets utgang 1000 500
I bolaget finns endast ett aktieslag.
Redovisning av aktiekapitalets utveckling 2022-2023 af(i:;:kr::d;:ii:j T tiek:z'i::; ] :T(::ti,;:
Aktiekapital 2022-12-31 = 0,5 1000
Aktiekapital 2023-12-31 - 0,5 1000
NOT 15. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Koncernen
Finansiella tillgéngar varderade till upplupet anskaffningsvdrde 2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar 12,8 10,2
Ovriga kortfristiga fordringar 8,5 1,4
Likvida medel 31,2 47,2
Redovisat varde 52,5 58,8
Koncernen

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde Not 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut (Idngfristiga) 491,0 3829
Skulder till aktiedgare (Iangfristiga) 25,4 25,7
Leasingskulder 379 409
OAvriga langfristiga skulder 1,1 1,2
Skulder till kreditinstitut (kortfristiga) 140,3 255,0
Skulder till aktiedgare (kortfristiga) - -
Leverantdrsskulder n,2 6,0
Ovriga kortfristiga skulder 18 75 9.8
Redovisat varde 74,3 721,6
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Koncernen

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde 2023-12-31 2022-12-31
Derivatinstrument med negativt marknadsvarde 2,4 =
Redovisat varde 2,4 -
Moderbolaget
Finansiella tillgéngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Fordringar hos koncernfoéretag 140, 17,5
Kundfordringar 59 -
Ovriga kortfristiga fordringar 1,0 14
Kassa och bank 2,1 0,6
Redovisat varde 149,1 19,5

Moderbolaget

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till koncernféretag (I&ngfristiga) 73,5 73,6
Skulder till aktieagare (I&ngfristiga) 25,4 25,7
Ovriga skulder (l&ngfristiga) 239 -
Skulder till koncernféretag (kortfristiga) 3.4 1,5
Skulder till aktiedgare (kortfristiga) - -
Leverantdrsskulder 17 2,3
Ovriga kortfristiga skulder 1,3 3,4
Redovisat varde 129,2 106,6

Redovisade vdrden pd finansiella instrument utgér en god approximation av dess verkliga varde.

NOT 16. KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kundfordringar 13,6 10,2 - -
Reservering for osdkra kundfordringar -0,8 0,0 - -
Kundfordringar netto: 12,8 10,2 - -
Reserv vid drets borjan - - - -
Arets reserveringar 08 - - -
Aterférda reserveringar - - - -
Konstaterade forluster - 17 - -
Reserv vid drets slut 0,8 1,7 - -
Aldersanalys av forfallna icke reserverade kundfordringar
1-30 dagar 6,2 4,6 - -
31-60 dagar 0,1 0,0 - -
> 61 dagar 1,2 0,8 - =
Summa férfallna kundfordringar (ej reserverade) 7.4 515 - -

Fér ytterligare upplysningar om kreditrisk, se not 2.
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NOT 17. FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
Ing&dende balans 17,5 809
L&n som utbetalats under dret 81,5 127,6
Aterbetalda fordringar (erhalina amorteringar) -60,5 -91,0
Utgdende redovisat vérde 138,5 17,5
Fér ytterligare information, se not 2.

Moderbolaget
Koncernféretag 2023-12-31 2022-12-31
Kortfristiga fordringar p& koncernféretag
Ankarhagen Telefonen AB 0,2 0,1
Ankarhagen SWUK AB 0] 0,2
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 0,3 0,2
Ankarhagen Jordbromalm AB 0,6 0,5
Ankarhagen Likstrdmmen AB 0,1 0,1
Ankarhagen Tunbytorp AB 0,5 0,3
Ankarhagen Vintergatan AB 0,5 0,4
Ankarhagen Ostanvinden 4 AB - -
Ankarhagen Bergslagen AB 14 0,5
Ankarhagen BP3 AB - 0,1
Ankarhagen BP AB 07 0,8
Ankarhagen Buffeln AB 0,2 0,2
Ankarhagen Gaspedalen AB 0,2 0,2
Ankarhagen H24 KB 0,1 0,1
Ankarhagen llanda AB 0] 0]
Ankarhagen Jarnvégen AB 0,2 0,2
Ankarhagen Klubban AB 0,2 0,2
Ankarhagen Nolgdrd AB 0,2 0,2
Ankarhagen TL4 AB 0,4 0,5
Ankarhagen Vinden KB 0,1 0,1
Ankarhagen Ostanvinden KB 09 1,2
KB Stormgatan AB 0,2 0,2
Ankarhagen Nattvinden AB 0,4 0,4
Ankarhagen Storédngen AB 0,3 0,3
Ankarhagen Ventum AB 0,4 0,6
Ankarhagen Tallekullen AB 0,1 0,0
SUMMA 8,3 7,7
Moderbolaget

Koncernféretag 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga fordringar pd koncernféretag
Ankarhagen Telefonen AB 8,0 1,0
Ankarhagen SWUK AB - -
Ankarhagen Karlstadfastigheter AB 30,4 39,1
Ankarhagen Jordbromalm AB 9,7 9]
Ankarhagen Likstrémmen AB - -
Ankarhagen Tunbytorp AB 13,4 10,0
Ankarhagen Vintergatan AB 99 7.4
Ankarhagen Ostanvinden 4 AB 12,2 2,8
Ankarhagen Bergslagen AB 46,6 40,4
SUMMA 130,2 109,7
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NOT 18. OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Moms 6,4 57
Personalrelaterade skulder 0,4 0,4
Skulder till saljare av fastighet - 3,0
Kortfristig del av évrig uppldning - -
Ovrigt 0,3 0,7
Summa 7] 9,8

varav réntebdrande évrig skuld uppgdr till 0,0 Mkr (3,0)

NOT 19. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Periodiserade uppldningskostnader
Periodiserade hyresrabatter och férmedlingsprovisioner 6,2 3,5 - -
Upplupna hyresintakter 0,3 0,3 0,3 0,3
Avriga poster 2,5 2,2 0,8 0,4
Summa 9,0 6,0 1,1 0,7
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NOT 20. UPPLANING

Koncernen Moderbolaget

Rdntebdrande skulder 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Skulder som redovisas i flera poster:

Langfristiga skulder till kreditinstitut 491,0 3829 239 -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 140,3 255,0 - =
Langfristiga skulder till aktieGigare 25,4 25,7 25,4 25,7
Kortfristiga skulder till aktiedgare - - - -
Ovriga skulder (I&ngfristiga) 1] 1,2 73,5 73,6
Ovriga skulder (kortfristiga) - 3,0 - -
Summa 657,8 667,8 122,8 99,3
Den del av I&ngfristiga skulder som férfaller till betalning 301 334 B _

senare an fem dr efter balansdagen

Lanevillkor

Skulder till kreditinstitut ar hanforliga till 1&n i Swedbank, Bergslagens Sparbank och Aros Kapital. Sakerhet for bankldn utgérs av
fastighetsinteckningar i koncernens foérvaltningsfastigheter alternativt pant av aktier i dotterbolag.

Ankarhagen har fullféljt sina dtaganden enligt avtalet om sdrskilda villkor som bolaget har med Swedbank och Aros Kapital.

Riskbegrdnsning Covenantnivd 2023 2022
Beldningsgrad, % <65 51 53
R&ntetdckningsgrad, ggr >1,5 1,6 2,4
Soliditet, % >20 35 35

Utsikterna fér nyckeltalen gdllande finansiella dtaganden ar att de fortsatt forvantas att vara uppfyllda. Rantetdckningsgra-

den som minskat frén foregdende dar forvantas starkas under 2024.

Koncernen
Loptidsanalys’ Kapitalbindning Réntebindning
rikﬁ(;?;frsr::;l;kgé:?T:wg‘;(:rcgr;r;ogr;ftr‘iztigo r&dntebdrande skulder Belopp Andel, % Belopp Andel, %
0-1 140,3 22,2 524,3 83,1
1-2 369,2 58,5 7,0 11
2-3 88,5 14,0 - =
3-4 1,6 0,3 - -
4-5 1,6 0,3 100,0 15,8
5 &r och senare 30,1 4.8 - -
Totalt 631,3 100,0 631,3 100,0
) Exklusive skulder till aktiedgare
varav Belopp Andel, %
R&ntebdrande skulder - rérlig rénta 524,3 83,1
R&ntebdrande skulder - Idn med fast réinta inkl
rdntesdkring nominellt varde 107.0 169
Genomsnittlig kapitalbindning var 2,0 (2,2) ar.
Genomsnittlig rantebindning var 09 (0,2) dr.

Koncernen

Nettoskuld' 2023-12-31 2022-12-31
Rantebdrande skulder kreditinstitut 631,3 638,2
Rantebdrande skulder dvrigt - 3,0
Likvida medel -31,2 -47,2
Nettoskuld 600,1 594,0

! Exklusive skulder till aktieGgare
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NOT 21. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

Rdntebdrande skulder 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna réntekostnader 3,8 3,3 0,0 0,1
Foérutbetalda hyresintakter 241 22,4 - -
Upplupna kostnader, personal 1,0 1] 1,0 1,1
Ovriga poster 5,4 6,8 0,4 0,6
Summa 34,3 33,6 1,5 1,8
NOT 22. SKULDER HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

Ing&dende balans 75,1 38,2
Upptagna I&n under dret 15,8 529
Aterbetalda skulder (@amorteringar) -14,1 -159
Utgdende redovisat vérde 76,9 75,1

Moderbolaget
Koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
Kortfristiga skulder till koncernféretag
Ankarhagen Orsholmen AB - 0,0
Ankarhagen Ostanvindstorpet AB - 0,0
Ankarhagen BP AB 1,6 0,8
Ankarhagen TL4 AB 1,1 0,6
Ankarhagen BP3 AB 0,1 -
Ankarhagen Likstrbmmen AB 0,1 0,0
Ankarhagen Holding AB 0,4 -
Ankarhagen Swuk AB 0,1 0,0
SUMMA 3,4 1,5

Moderbolaget
Koncernféretag 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder till koncernféretag
Ankarhagen BP AB 37,2 379
Ankarhagen Swuk AB 3,3 3,0
Ankarhagen TL 4 AB 26,6 26,6
Ankarhagen Likstrommen AB 2,3 19
Ankarhagen BP3 AB 4, 4,2
SUMMA 73,5 73,6
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NOT 23. NOTER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Koncernen Moderbolaget
Den I6pande verksamheten 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet:
Avskrivningar 2,0 1,1 0, -
Summa 2,0 1,1 0,1 -
Koncernen Moderbolaget
Totalt erlagd ersdttning - 1419 - -
- varav forvarv fastigheter - 52,4 - -
- varayv fastigheter via férvarv av dotterféretag - 89,4 - -
Kassafléden vid forvérv av andelar i koncernféretag:
Erlagd likvid aktier - -479 - -
Erlagd likvid 16sen I&n - -36,8 - -
Avgdr: likvida medel i den férvarvade verksamheten - 07 - -
Avgdr: reglerade fordringar och skulder i den _ Py B B
férvarvade verksamheten ’
Kassafléden vid forvarv fastigheter - -52,4 - -
Summa kassafléden - -138,9 - -
Utéver kassaflédena ovan har 0,0 Mkr (3,0) erlagts mot revers vid férvérv av andelar i koncernféretag.
Koncernen har klassificerat férvérv av andelar i dotterféretag som tillgangsforvary.
Koncernen Moderbolaget
gg:;ﬂgfgg;‘:;:;‘;::‘ete" 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Vid drets boérjan 708,8 523,6 28,7 26,0
Kassaflodespdverkande poster:
Upptagna Ian frén kreditinstitut 239 208,1 239 -
Upptagna depositioner - 0,4 - -
Upptagna agarldn - 27,0 - 27,0
Amortering pd skulder till kreditinstitut -30,5 -19,4 - -
Aterbetalda depositioner - -0,1 - -
Amortering sdljreverser -3,0 -9,0 -3,0 -
Amortering pd dgarlén -1,0 -1,3 -1,0 -1,3
Amortering pd leasingskulder -1,6 -1 - -
Ovriga réntebdrande skulder -0,1 -26,0 - -26,0
Summa kassafléden i finansieringsverksamheten -12,3 178,6 19,9 -0,3
Ej kassaflédespdverkande poster:
Upptagna sdljreverser - 3,0 - 3,0
Tillkommande leasingskulder 09 2,7 - -
Avslutade leasingskulder -1 0,0 - -
Rdanta pd leasingskuld 0,2 1,2 - -
Ovriga ej kassaflédespdverkande poster 0,7 -0,4 0,7 -
Summa ej kassaflédespaverkande poster 0,6 6,5 0,7 3,0
Vid drets slut 697,1 708,8 49,3 28,7
Specifikation
Skulder till kreditinstitut 631,3 6379 239 -
Agarlén 25,4 25,7 25,4 25,7
Sdljarreverser (ingdr i 6vriga kortfristiga skulder) - 3,0 - 3,0
Leasingskuld 39,3 409 - -
Ovriga langfristiga skulder 1,1 1,2 - -
Summa 697,1 708,8 49,3 28,7

Ankarhagen har inte évertagit ndgra bankskulder i samband med féretagsférvérv.
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NOT 24. STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Stdllda sékerheter for réintebérande skulder 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Aktier i dotterbolag 30,6 - 30,6 -
Fastighetsinteckning 665,3 683,4 - -
Generell borgen 6189 659,3 580,7 619,5

NOT 25. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Koncernen

Overenskommelse om tjéinster med ndrstdende sker pd
marknadsmdéssiga villkor. For beskrivning av [éner och
andra ersattningar till ledande befattningshavare - se
not 7 Personal.

Koncernens ndrstdende omfattar samtliga styrelse-
ledamoter och medlemmar i féretagsledning samt till
dessa ndrstdende personer och bolag. Aktier i dotter-
féretag samt transaktioner mellan féretag som ingdr
i koncernen elimineras i koncernredovisning varfor
ndgon ndrmare redogorelse ej ldmnas kring dessa
belopp.

Koncernen hade under 2023 inga transaktioner med
ndrst@ende. Under 2022 hade koncernen inga transak-
tioner med ndrstdende utdver att en ledande befatt-
ningshavare i koncernen forvarvat 800st optioner frdn
Ankarhagen Fastigheter AB som ger ratt att teckna lika
mdnga aktier i Ankarhagen.

Moderbolaget

Moderbolaget har ndrst@ende relationer med dvriga
bolag inom koncernen. Per balansdagen finns fordring-
ar om 138 Mkr p& koncernbolag (117) och skulder om 77
MEkr till andra koncernbolag (75). Se not 17 och not 22.

Av moderbolagets férsdljning avser 100% (100) forsalj-
ning till andra bolag inom koncernen.

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

N&rstdende

Transaktioner

Ankarhagen Holding AB

Styrelsen

Ledningsgrupp

Koncernbolag

Intresseféretag och joint ventures

Utdelning till moderbolaget har skett med 2,5 Mkr enligt beslut p& ordinarie ars-
stdmma.

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

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

Bolag framgdr av not 17 och 22, transaktioner not 3. Transaktioner mellan kon-
cernbolag avser framst fakturering frdn moderbolaget for de tjanster avseende
fastighetsforvaltning som utférs samt réinta pd koncernmellanhavanden.

Ankarhagen har inga andelar i intresseféretag eller joint ventures.

NOT 26. VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Under forsta kvartalet 2024 har Ankarhagen férlangt befintliga

fastighetsldn om motsvarande 65 Mkr och tagit upp nya fastig-
hetsldn om 9 Mkr. | samband med refinansieringen har koncer-

nen forldngt kapitalbindningstiden pd I&neportféljen.
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NOT 27. FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstdmmans forfogande stér féljande vinstmedel

i moderbolaget:

Kr

Balanserat resultat 94 656 210
Arets resultat 7 059 734
Summa 101715 945
Styrelsen foreslar att beloppet disponeras enligt

foljande:

Kr

Utdelning 2 500 000
I ny rédkning balanseras 99 215 945
Summa 101 715 945

Med anledning av den av styrelsen féreslagna vinstutdelningen
far styrelsen och den verkstallande direktéren hdrmed avge
féljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §. Féreslagen
vinstutdelning om 2 500 kr per aktie grundar sig pd& 2023 Ars
Arsredovisning som framlaggs for faststdllelse vid drsstdmman
den 26 mars 2024 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 IGnsamhet. Tillgdngen till
likviditet i moderbolaget och koncernen bedéms vara fortsatt
god. Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen
inte hindrar bolaget och évriga i koncernen ingdende bolag
frén att fullgéra sina forpliktelser pd kort och Idng sikt, inte hel-
ler att fullgora erforderliga investeringar. Den féreslagna utdel-
ningen kan darmed férsvaras med hédnsyn till vad som anfors i
aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).
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STYRELSENS GODKANNANDE

Arsredovisningen och koncernredovisningen kommer att fore-
Iadggas arsstdmman den 26 mars 2024 for faststdllande.

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

i Sverige och koncernredovisningen har upprdttats 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. ,&rsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stallining och resultat.

Forvaltningsberdattelsen fér moderbolaget respektive koncer-
nen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av moderbo-
lagets och koncernens verksamhet, stdlining och resultat samt
beskriver v@sentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den dagen som framgar av
var elektroniska underskrift

Fredrik Tibell

Ordférande

Fredrik Holmstrém Julia Mejegard
Styrelseledamot Styrelseledamot

Markus Sjovall
Verkst&llande direktor
och styrelseledamot

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

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om 6|:sr¢_adovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernre-
dovisningen fér Ankarhagen Fastigheter AB foér rékenskaps-
Aret 2023-01-01 - 2023-12-31. Bolagets Arsredovisning och
koncernredovisning ingdr pd sidorna 32-65 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlig-

het med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-

enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stdlining
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprdttats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stélining per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), sGsom de antagits
av EU, och drsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar
férenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resultatrak-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrédckliga 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 p& sidorna
1-31 och 66-72. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att Idsa den information som
identifieras ovan och évervéga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med &rsredovisningen 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 vésentliga felaktigheter.
Om vi, baserat pd 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 har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att Arsredovisningen och koncernredovisningen upprdttas
och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS sGsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
Aaven foér den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att upprdtta en drsredovisning och koncernredovisning som
inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren for
beddmningen av bolagets formdaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhdllanden som kan
pdverka féormdagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstdllande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra négot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl ér att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att
d&rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsbe-
rattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sGkerhet dr en
hoég grad av sdkerhet, men dringen garanti fér att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en s@dan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller miss-
tag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas pdverka de ekonomiska beslut som
anvdandare fattar med grund i drsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

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

- identifierar och bedémer vi riskerna fér vésentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsdtgdrder bland annat utifrén dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som dr tillréckliga och dndamal-
senliga for att utgéra en grund foér vara uttalanden. Risken for
att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av oegent-
ligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig infor-
mation eller &sidosdttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsdtgdrder som ar Idmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

- utvarderar vi Idmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drarvi en slutsats om I&dmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhédmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osdkerhets-
faktor som avser sédana hdndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets férmdaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vdsentlig osdkerhetsfaktor, mdste vi i revisionsberdttel-
sen fasta uppmarksamheten p& upplysningarna i drsredo-
visningen om den vasentliga os@kerhetsfaktorn eller, om
s@dana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
Arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras p& de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden géra att ett bolag inte Iadngre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
ddaribland upplysningarna, och om d&rsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdandelserna pd ett sdtt som ger en rdttvisande bild.

- inh@mtar vi tillréckliga och dndamdlsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen fér att géra ett uttalande
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avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr en-
samt ansvariga foér véra uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktérens férvaltning av Ankarhagen Fastigheter
AB for rdkenskapsdr 2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledam®oter och verkstdallande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsdret.

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga
och dndamdlsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betr&ffande bolagets vinst eller forlust.

Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hdnsyn

till de krav som bolagets och koncernens verk-samhetsart,
omfattning och risker stdller pd& storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet
och stdllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta

innefattar bland annat att fortlbpande beddma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sd att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande sdtt.

Verkstdallande direktéren ska skdta den I6pande férvaltningen

enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgdrder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skdtas pd ett betryggande sdtt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om

ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i ndgot

vasentligt avseende:

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

- pd& ndagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande

om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdander vi professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig fradmst pd revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgdrder
som utférs baseras pd var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pd& sddana atgdrder, omrdden och
férndllanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar
avsteg och dvertrédelser skulle ha sdarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra férhdllanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fér detta foér att kunna beddma om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm, den dag som framgdr av var elektroniska
underskrift
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Areamdssig vakansgrad, % Vakant yta i férhdllande till uthyrningsbar yta.

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

Bel&ningsgrad, %
CO2e

Direktavkastning, %

Driftnetto

EBITDA

Eget kapital

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Fastighetskostnader
Fastighetsldan
Fastighetsvarde
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsresultat

Genomsnittlig ranta, %

Hyresduration, ar

Hyresintékter

Hyresvérde
Kapitalbindningstid, &r

Kontrakterad drshyra

Kontraktsvdrde
Nettobeldningsgrad, %

Nettoskuld

Nettouthyrning

Ré&ntebindning, ar

Rdntetdckningsgrad, ggr
Skuld till kreditinstitut

Soliditet, %

Substansvdrde (EPRA NRV)

Overskottsgrad, %

kapital.
Rantebdrande skulder fran kreditinstitut i relation till fastighetsvarde.
Koldioxidekvivalenter.

Direktavkastningskrav vardering (varderingsyield) som genomsnittligt direktavkastningskrav
utifr@n extern och internvardering av fastigheterna.

Hyresintdkter reducerade med fastighetskostnader.

Driftnetto minskat med kostnader for férvaltnings- och administrationskostnader samt
tomtratter med tillégg for erhdlina utdelningar fr@n joint venture och intresseféretag.

Skillnaden mellan tillgéngar och skulder.

Kontrakterade hyresintdkter pd drsbasis direkt efter periodens utgdng i relation till
hyresvdardet direkt efter periodens utgdng.

Direkta fastighetskostnader, sGsom kostnader for drift, media, underhall och fastighetsskatt.
Alla réntebdrande I&dn och andra I1dn som avser fastigheterna.

Fastigheternas marknadsvarde.

Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

Hyresintdkter minus fastighetskostnader, central administration och finansnetto.

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

Den vagda genomsnittliga dterstdende I6ptiden pd hyresavtalen.

Debiterade hyror inklusive rabatter och tilldgg, s som ersattning fér mediakostnader och
fastighetsskatt.

Kontrakterade hyresintdkter pd drsbasis samt bedémd marknadshyra fér vakanta ytor.
Volymvagt snitt av dterstdende tid fram till forfallotidpunkt for I&n, certifikat och obligationer.

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

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

Summan av fastighetsl@n minskat med likvida medel, i fastighetslan inrdknas alla rante-
bdrande och andra I&n som avser fastigheterna.

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

Genomsnittlig dterstdende 16ptid pd rantan for rantebdarande skulder med hdnsyn tagen till
derivat.

Forvaltningsresultat 6kat med rédntekostnader i relation till rdntekostnader.
Summan av rantebdrande |&n utstallda av kreditinstitut.
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens slut.

Redovisat eget kapital och innehav utan bestédmmande inflytande, med dterldggning av
derivat och uppskjuten skatt.

Driftnetto i relation till hyresintakterna.
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