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Starkt resultat och 6éver 100 miljarder i fastighetsvirde

Sankta avkastningskrav inom segmentet samhallsfastigheter gor att Akademiska Hus for
forsta gdngen har ett fastighetsvarde 6ver 100 miljarder kronor. Bolaget 6kar ocksa sitt

driftoverskott i jaimférelse med féregdende ar och resultatet fére vardeférandringar och
skatt har férbattrats. Ls mer i vd:s kommentar pa sidan 5.

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

e Styrelsen for Akademiska Hus har utsett Caroline
Arehult till ny verkstéllande direktor. Hon eftertriader
Kerstin Lindberg Goransson, som limnar sitt uppdrag
under hosten. Caroline kommer senast fran rollen som vd
pa Hemfosa. Hon har goda insikter i Akademiska Hus verk-
samhet da hon arbetade i bolagets styrelse under ett ar.

» Akademiska Hus har salt fastighetsbestandet i Kristian-
stad och byggnaden Niagara i Malmo till Intea Fastig-
heter. Forsédljningen skedde till ett underliggande fastig-
hetsvirde om cirka 1,6 miljarder kronor. Intea tilltradde
den 15 mars.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Perioden januari — mars
« Hyresintédkterna uppgick till 1 672 Mkr (1 538).
« Driftéverskottet uppgick till 1227 Mkr (1 106), vilket

i ett jamforbart bestand motsvarar en kning med
1,7 procent.

« Resultatet fore vardeférandringar och skatt uppgick
till 1084 Mkr (970).

« Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 1433 Mkr (171).

- Réntenettot uppgick till -99 Mkr (-92) och varde-
férandringar i finansiella instrument uppgick till
513 Mkr (-217).

« Resultatet fore skatt uppgick till 3 030 Mkr (923) och
periodens resultat till 2 580 Mkr (731).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick
till 827 Mkr (719).

« Direktavkastningen, exklusive fastigheter under
uppférande och utbyggnadsreserver, uppgick till
5,1 procent (5,0) fér de senaste 12 manaderna.

AKADEMISKA HUS AB (Publ) Org. nr: 556459-9156

Akademiska Hus satsar 529 miljoner kronor i en ny
byggnad vid Handelshogskolan i centrala Géteborg.
Byggnaden gor det majligt for fakulteten att expandera
och utveckla sin utbildning och forskning inom ekonomi
och juridik. Projektet innebir ocksa att en av Vistlan-
kens stationsuppgangar integreras i den nya byggnaden.

Akademiska Hus 6kar satsningen pa solceller vid Karl-
stads universitet genom att installera tre nya anlagg-
ningar som tillsammans kommer att generera cirka
435 000 kWh miljovinlig el varje ar. Satsningen 4r en
viktig del i Akademiska Hus arbete for att uppna en
nollvision for sitt klimatavtryck.

Bygget av Natrium i Géteborg pagar for fullt men redan
nu star det klart att miljardprojektet far hogsta mojliga
hallbarhetsbetyg i certifieringssystemet Miljobyggnad.
Natrium kommer att samla stora delar av den Natur-
vetenskapliga fakulteten vid G6teborgs universitet under
samma tak och skapa forutsiattningar for en fortsatt
utveckling inom life science pa Medicinareberget.

Under kvartalet har Akademiska Hus valt att avsluta den
kortfristiga ratingen, P-1, fran Moody’s, eftersom det
inte lingre bedéms motiverat med tva kortfristiga
ratingar. Ratingen bekriaftades senast i december

2020. Ratingen fran S&P (AA, A-1+, K-1)

kvarstar oférandrad.

AKADEMISKA HUS
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Akademiska Hus uppdrag ar att dga, utveckla och foérvalta fastigheter fér universitet och hégskolor.
Var verksamhet ska bedrivas pa affarsméssiga grunder och generera marknadsmassig avkastning.

Akademiska Hus &gs till 100 procent av svenska staten och
finns i hela Sverige, frimst i de stora universitetsstiderna
men ocksa pa ett flertal mindre hogskoleorter.

I nidra samverkan med universitet och hogskolor bygger
och férvaltar vi hallbara kunskapsmilj6er. Vi bidrar till att
stiarka svenska liarositens konkurrenskraft, dir student-
bostéder spelar en viktig roll i utvecklingen av campus-
omraden. Det finns manga fastighetségare inom segmentet
lokaler for hogre utbildning och forskning, men Akademiska
Hus med sin specialistkompetens ar den storsta aktéren
med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intékter, cirka 93 procent,
kommer fran universitet och hégskolor. Da dessa i huvudsak
ar statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kredit-
vardighet. For att tillgodose kundernas behov investerar vi
ofta i specialanpassade lokaler, vilket medf6r lingre
kontraktstider. Den genomsnittliga kontraktslingden pa
samtliga kontrakt dr per 31 mars 10,5 ar (10,5 vid arsskiftet).
Den genomsnittliga aterstaende kontraktslingden ér 6,2 ar

(6,5 vid arsskiftet). Den ekonomiska vakansen utgér 2,4
procent (2,4 vid arsskiftet) av vara totala hyresintikter.
Vakansgraden avseende uthyrningsbar yta, exklusive
fastigheter som ska rivas, uppgar till 3,6 procent (3,6 vid
arsskiftet). Den relativt 1dga vakansen beror bland annat
pa att nya projekt i huvudsak inte pabérjas innan kontrakt
ar tecknade.

LANGSIKTIG FINANSIERING
Kassaflédet fran den I6pande verksamheten aterinvesteras
till storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i befint-
ligt bestand. Skuldportfoljen finansieras via publika finan-
sieringsprogram och huvudsakligen i obli-
gationsmarknaden. Akademiska Hus
har en langfristig rating fran Stan-
dard & Poor’s pa AA sedan 1996.
Ratingen speglar det statliga
dgandet, var starka finansiella
stillning och var marknadspo-

sition som den ledande aktoren . o .
Vi har en langsiktig rating

fran Standard & Poor's pa
AA sedan 1996

for kunskapsmiljoer for svenska
universitet och hogskolor.
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AKADEMISKA HUS 2021 2020 Rullande 12 man 2020 2019
I SAMMANDRAG jan-mars  jan-mars apr20-mars 21 helar helar Agarens finansiella mal:
Intakter fran fastighets- o Avlkasiiin & eparativi
férvaltningen, Mkr 1696 1576 6538 6418 6217 : g paop SuNAL
Driftverskott, Mkr 1227 1106 4605 4485 4160 kapital ska uppg till minst
Resultat fore vardeférandringar 6.0 procent over en
och skatt, Mkr 1084 970 4034 3920 3589 konjunkturcykel.
Finansiella nyckeltal « Ordinarie utdelning ska
Soliditet 46,6 43,2 46,6 44,5 44,5 Uppgé tl“ me”an 40 OCh 70
Avkastning operativt kapital, % * * 10,5 9,0 10,3 procent av arets resultat
Avkastning eget kapital, % * * 14,2 1na 12,2 efter skatt efter éterlégg-
Rantetdckningsgrad, % * * 810 768 679 ning av orealiserade varde-
Belaningsgrad, % 32,5 377 32,5 35,6 36.0 fdréndringar och dartill
Direktavkastning fastigheter, %' * * Al 50 50 horande uppskjuten skatt.
Direktavkastning fastigheter, % ? * * 4,8 4,7 4,6 o Sallidhieien ke u 2 till
Beddmt marknadsvarde PPg
fastigheter, Mkr 100293 92313 100293 99611 91424 mellan 35 och 45 procent.

*Nyckeltal beraknas endast fér tolvméanadersperioden

1) exkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver 2) inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver
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UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Var vision — att stiirka Sverige
som kunskapsnation

Tillsammans med akademi, naringsliv och samhélle Akademiska Hus
utvecklar och férvaltar vi héllbara och attraktiva finns pa e
ulea
kunskapsmiljGer. P4 sd vis stérker vi Sverige som ¢
kunskapsnation och skapar varde for bade dgare
och kunder.
universitets- och
hogskoleorter o Umed
Vi dr marknadsledande i Sverige inom vart segment, loka-
ler for hogre utbildning och forskning, och var nationella
nirvaro ger oss mojlighet att 6verféra goda exempel fran
en del av landet till en annan. Den samlade finansiella
styrka som vart fastighetsbestand ger skapar langsiktig
trygghet, vilket gagnar svensk forskning och utbildning.
Virdeskapande kunskapsmiljoer handlar bade om att
lyckas utveckla kundanpassade lokaler och fastigheter
och att vi stindigt utvecklar var samlade leverans och vart Givle
tjinsteerbjudande. Nyckeln for detta dr en néra och god G
dialog med vara kunder.

Lis mer i var arsredovisning eller pa var webbplats, om . Uppsala
hur vi tillsammans med vara kunder utvecklar viardeska- Karlstad . 3% Stockholm
pande kunskapsmiljoer. I %

Orebro
a Norrk&pi
Skivde A ° orrkoping
.\ Linkéoi
Géteborg . Teopme
Boras S
Lund
Alnar
Malmé
o) o0
Vara sex storsta orter
Marknadsandel Marknadsvarde Storsta Marknadsandel Marknadsvérde Storsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosidten
Stockholm Stockholms Lund Lunds
49 Mdkr universitet 8 Mdkr universitet
995000 . ferolinska 359000«
KTH

Uppsala 17 Mdke Hr?i?/fe?ls?tet Umea 4 Vidkr H:?:jrsitqt
607 000 o= J 239 000 StV Umed

Gotebor Goteborgs Linkdpin Linkdpings
g 10 Mdkr universitget P O 4 Mdkr unive?sit%t

368000« Cramers 234000 v

® Akademiska Hus © Ovriga Kalla: Andel 2020, Ekonomistyrningsverket
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Mal om klimatneutralitet paverkar hela verksamheten

Som en av Sveriges stérsta fastighetsédgare har

vi ett ansvar for att minska vart eget klimatavtryck
och bidra till branschens omstallning till fossil-
oberoende och héllbara I6sningar. Vi ser samverkan
med vara kunder som avgérande for att fullt ut nd
klimatneutralitet.

Att bygga energi- och resurseffektivt och att minska energi-
behovet i vara fastigheter dr grundliggande for att kunna
uppna klimatneutralitet. I forvaltningen har vi stort fokus pa
energieffektivisering och genomfér arligen ett stort antal
investeringar i energibesparande teknik samtidigt som drif-
ten optimeras. Darutéver strévar vi efter att den energi som
vi kdper ska vara fossilfri och att successivt 6ka andelen
egenproducerad fornybar energi.

Utmaningarna med att bygga klimatneutralt 4r méanga,
oavsett om det gédller nybyggnation, ombyggnation eller
hyresgistanpassningar. Ett 6kat fokus pa klimatfragan
redan i det tidiga skedet och en omstillning av affirs-

BYGG OM ISTALLET FOR NYTT GENOM CIRKULARITET

For att na den genomgripande klimattransformation
som samhéllet beh&ver sd maste byggbranschen
dndras i grunden. Vi behdver noggrant utvardera vilka
behov som ligger till grund for en nybyggnation och
Overvdga om det finns andra alternativ. For att astad-

komma en sadan utveckling kréavs nya affarsmodeller
och system som gynnar resurseffektivt agerande samt
en klok férdelning av kostnader och risker mellan olika
aktorer i vardekedjan. Ett bra exempel pa detta forhall-
ningssatt ar studentbostdderna Hydra i Uppsala, dar vi
stéllt om ett tidigare laboratorium till studentbostéader.
Fastigheten som byggdes pa 30-talet har nu stéllts om
efter nya behov och ar ocksa det forsta projekt som
byggts enligt Akademiska Hus nya koncept for student-
och forskarbostédder - Academic Living. Ett annat exem-
pel &r byggprojektet Handelshégskolan i Géteborg, dar
vi pa ett strukturerat satt projekterat fér 6kad cirkulari-
tet och i samverkan lyckats anvdnda material fran
nedmonteringen till andra byggprojek

modeller sa att klimateffektiva 16sningar premieras 4r atgéir-
der som vi ser kommer ge stor utvixling. Genom att 6ka
attraktionskraften och effektiviteten i befintliga byggnader
kan vi stdlla om fran ett lige dir nybyggnation oftast setts
som ett forstahandsval till ett lige dar ombyggnationer
beddms som ett fullgott, hallbart och framtidssékrat alter-
nativ. Aterbruk ir en prioriterad fraga for att 6ka resurs-
effektiviteten och minska klimatbelastningen och var
ambition framgent ir att alla projekt ska ha aterbruksmal.

Klimatutmaningen ir angelidgen och omstillningen maste
bérja nu. Darfor fokuserar vi pa att astadkomma en faktisk
minskning av var klimatpaverkan, bl.a. genom att se 6ver
projekt som redan dr paborjade for att aktivt omvirdera och
besluta om atgdrder som minskar klimatbelastningen. Som
ett led i att uppna vara klimatmal kommer nya upphand-
lingskrav for entreprenérer och konsulter att etableras for
att visa pa en stark efterfragan pa klimateffektiva material
och l6sningar och for att mojliggéra implementering av den
teknik och kompetens som krévs for att accelerera minsk-
ningen av vara faktiska utslapp.
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VD HAR ORDET

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

Stabilt ldge trots pandemin

Aktiviteten pa vara campusomraden ir fortfarande begrin-
sad men med géillande prognoser vad géller vaccinationstakt
sa kan vi nu bérja hoppas pa en forsiktig atergang mot mer
normal tillvaro till hosten. Fragor som handlar om hur
framtidens campus ska se ut for att fortsdtta vara en attrak-
tiv plats ar hogaktuella och de flesta ar 6verens om att den
snabba omstillningen mot distansundervisning och digitala
arbetssitt kommer att ge langsiktiga effekter, &ven om det ir
osédkert pa vilket sitt och i vilken grad de blir bestaende. En
rad samarbeten pagar diarfér med olika ldrositen, dels uti-
fran det 6kade fokuset pa klimatfragan, men ocksa pa hur lo-
kaler och ytor ska anvindas och pa hur framtidens ldrande-
miljéer ska utformas. Vi har ocksa genomfort en rad digitala
seminarier om dessa fragor som finns att se i efterhand via
var hemsida.

Starkt resultat och 6ver 100 miljarder i fastighetsvarde
Vi ser att séinkta avkastningskrav inom segmentet samhiélls-
fastigheter bidrar till 6kade viirderingar. I den svenska fast-
ighetsmarknaden star sig de segment med sikra kassafloden
som bostdder och samhillsfastigheter fortfarande vil men
vi ser ocksa en 6kad efterfragan pa logistikfastigheter,
siikerligen en effekt av pandemin. Vid arsskiftet var vart
bedomda marknadsvirde 99,6 miljarder. Under forsta kvar-
talet har vi investerat cirka 800 miljoner kronor men ocksa
salt vart fastighetsbestand i Kristianstad samt byggnaden
Niagara i Malmé. Darutdver uppgar kvartalets virdeforind-
ring till 1,4 miljarder vilket sammantaget gor att vart fastig-
hetsvirde for forsta gangen 6verstiger 100 miljarder kronor.
De effekter vi ser avseende bortfall av hyresintéikter pa
grund av pandemin ir fortfarande hégst begriansade. Drift-
overskottet for perioden har 6kat nagot i jimforelse med
samma period féregaende ar och uppgick till 1227 Mkr
(1106) och resultatet fore viardeforiandringar och skatt har
forbattrats till 1 084 Mkr (970).

Fortsatt god likviditet och nya investeringar

Trots att pandemin dnnu pagar har centralbankernas patag-
liga nirvaro i de finansiella marknaderna bidragit till en fort-
satt stabilisering. Var likviditet ar fortsatt god och efterfragan
pa vara obligationer har varit stor. Under kvartalet har vi
emitterat 1,7 miljarder i den svenska obligationsmarknaden.

I februari togs investeringsbeslutet avseende genomfor-
andet av en ny byggnad for Handelshogskolan vid Goteborgs
universitet fér 529 miljoner kronor. Nagra veckor senare
genomfordes ett digitalt forsta spadtag for projektet som
innefattar en uppgang fran den nya Vistlinkenstationen och
har ett starkt fokus pa aterbruk och cirkularitet nir en del av
en dldre byggnad revs for att bereda plats fér den nya bygg-
naden. Handelshogskolan i Goteborg ér ett av flera stora
projekt som pagar och planeras de ndrmaste aren i centrala
Goteborg. For att Goteborgs universitet (GU) ska kunna fort-
sitta att vara ett attraktivt cityuniversitet som bidrar till att
utveckla kunskapsstaden Goteborg krivs langsiktig plane-
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ring. Vi har darfor tillsammans med GU och Higab, som ock-
sa dr en stor fastighetsigare fér GU, tagit fram en utvecklings-
plan for den fysiska utvecklingen, som finns att lsa pa var
hemsida.

Utveckling som starker campus
Digitaliseringen av campus och fastigheter fortsétter i hog
takt. For att dra nytta av andras insikter och kunskap, men
dven for att dela med oss av vara erfarenheter och var data
fran fastigheterna, har vi gatt med i ett Vinnovafinansierat
projekt pa Chalmers, Digital Twin Cities, dir 31 svenska och
internationella partners ska utveckla konceptet digitala
tvillingar for en framtida hallbar stadsutveckling. Det 4r
ett spinnande steg i var digitala resa!

Det hiinder spdnnande saker i fler delar av landet. Vi har
okat satsningen pa co-working i Umed och det ny6ppnade
A Working Lab Universum expanderar redan med ytterligare
500 kvadratmeter mitt pA Campus Umea och flyttar in lagom
till terminsstarten i host. Vi har ocksa tecknat ett samver-
kansavtal med Umea universitet fér att stirka vart redan goda
samarbete ytterligare. Det handlar om att uppna ett &nnu mer
hallbart campus dir ménniskor mar och presterar bra och dir
till exempel grona miljoer och inkluderande métesplatser
kommer att bli Annu viktigare att utveckla framover.

Hallbara satsningar

Investeringar i solceller dr en viktig del for att var nollvision
om klimatavtryck ska bli verklighet. Den senaste satsningen
ir tre nya anldggningar vid Karlstads universitet som kom-
mer att ge 435 000 kWh el per ar, och sammantaget produ-
cerar vi nu arligen cirka 6 miljoner kWh férnybar energi
over hela landet.

Miljardbygget Natrium pa Medicinareberget i Géteborg
pagar for fullt, men redan nu har projektet fatt hogsta
mdjliga hallbarhetsbetyg och nar Miljobyggnad guld, trots
att byggnaden till stor del kommer att innehalla avancerade
laboratoriemiljoer och en flexibel lokalutformning.

Alla de projekt och utvecklingsinitiativ vi driver, samti-

digt som vi i vardagen anpassar oss efter omstdndigheterna
och levererar bra lokaler, ger oss goda forutséttningar att
4ven framoéver bidra till attraktiva, hallbara och framtids-
inriktade campusomraden som stirker de svenska liro-
sidtena.

Kerstin
Lindberg Géransson

Verkstéllande direktor
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Fortsatt stabil fastighetsmarknad

OMVARLDEN

Framstegen med vaccinationer har bidragit till en 6kad
optimism under arets forsta kvartal, men skillnaden mellan
ldnder ir stor. Storbritannien och USA har kommit férhal-
landevis langt medan vaccinationstakten inom eurozonen
och Sverige har varit ldgre. I Europa har en tredje vag svept
in och det har medfort fortsatta eller aterinforda nedsténg-
ningar vilket himmar den ekonomiska aterhimtningen.

I USA har ett finanspolitiskt stimulanspaket pa 1 900 miljar-
der dollar beslutats, och president Biden har ockséa presente-
rat ett forslag till stora infrastruktursatsningar for komman-
de ar. Stimulanserna och framstegen med vaccinationer har
medfort betydligt uppreviderade tillvixtprognoser for USA,
men dven gett upphov till en viss oro for 6verhettning i den
amerikanska ekonomin.

Den svenska ekonomin har visat motstandskraft mot
pandemins effekter men himmas av fortsatta restriktioner,
vilket slar hardast mot delar av tjinstesektorn. I samband
med uppreviderade BNP-prognoser i var omvirld har d&ven
svenska tillvixtutsikter forbattrats. Konjunkturinstitutet
uppskattar att svensk ekonomi vixer med 3,7 procent under
2021.

FINANSIELLA MARKNADER

Forbéttrade tillvaxtutsikter i USA har medfort stigande
langrintor och férvintningar om tidigarelagda rénte-
hojningar fran den amerikanska centralbanken (Federal
Reserve, Fed). Europeiska och svenska rintor har ocksa
stigit, &ven om uppgangen inte har varit lika stor som i USA
dir en tioarig statsobligationsrinta stigit med ca 80 rinte-
punkter under kvartalet. Fed har tagit rinteuppgangen med
ro och ser att 6nskvirda forbédttrade ekonomiska utsikter
ligger bakom rédnteuppgangen. Den europeiska centralban-
ken (ECB) ser ddremot storre risker med en fortsatt riante-
uppgang som kan hiimma aterhimtningen i den europeiska
ekonomin. De har signalerat att utvecklingen av langrantor
bevakas och att atgiirder kan vidtas om uppgangen blir for
kraftig. Fran Riksbankens sida uttrycks ingen oro kopplad
till rinteuppgangen, och i Sverige, liksom i USA, kommer
inflationen tillatas 6verskjuta mélet pa 2 procent, efter en
lang period av inflationstakt som legat ldgre 4n malet.

FASTIGHETSMARKNAD

Fastighetsmarknaden har fatt en stark start under arets
inledande kvartal drivet av forbéttrade tillviaxtutsikter i
takt med framsteg med vaccinationer. Efterfragan pa bo-
stédder, logistik och samhéllsfastigheter ar fortsatt h6g med
béttre forutsdttningar medan kontor handlas till oférandrade
nivaer jimfort med arsskiftet. Transaktionsvolymen for det
forsta kvartalet summeras till 43,9 miljarder kronor vilket
ir 2,5 miljarder kronor eller 6 procent hogre jamfort med

forsta kvartalet 2020. Bostéider stod for 26 procent av voly-
men f6ljt av logistik/industri om 23 procent och samhills-
fastigheter om 15 procent. Andelen kontor uppgick enbart
till 11 procent vilket 4r ovanligt lagt da kontor och bostider
vanligtvis dr de mest omsatta segmenten. Att logistik/indu-
stri gatt om beror delvis pa 6kad e-handel under pandemin
samt en enskilt stor transaktion om cirka 5 miljarder kro-
nor, medan dgare av kontorsfastigheter dr avvaktande i
hopp om béttre marknad efter pandemin.

Hyresnivaerna pa moderna kontor i Stockholm, Géteborg
och Malmo ér oférandrade jaimfort med féoregaende kvartal
vilket tyder pa en stabilisering av hyresmarknaden. Okat
distansarbete under pandemin leder dock fortsatt till att
foretag inom kontorsintensiva branscher ser 6ver sitt fram-
tida lokalbehov. Denna utveckling paverkar framforallt dldre
bestand och kontorsfastigheter i sekundéra ligen. Flexibla
avtal och kontorslosningar, sdsom en blandning av privata
kontor och gemensamma ytor, erbjuds i allt stérre utstriack-
ning i stor- och regionstider.

SAMHALLSFASTIGHETER

Marknaden for samhallsfastigheter dr fortsatt stark och
efterfragan har 6kat under kvartalet, i synnerhet i vixande
stor- och regionstéder. Befolkningsméngden i Sverige fort-
sitter att 6ka och det finns ett fortsatt stort investeringsbehov
i offentlig sektor vilket ger ett hogt tryck pa projektmarkna-
den. Flera transaktioner under kvartalet visar pa ldgre direkt-
avkastningskrav for fastigheter med inriktning pa vard och
omsorg, utbildning och réttsvisende. Investerare premierar
objekt med lingre aterstaende kontraktstid och dér hyres-
gisten forvintas forlinga kontraktet.

Coronapandemin har, i kombination med 6kade statliga ut-
bildningssatsningar, lett till ett storre inflode av studenter
till universitet och hogskolor. Till varens utbildningar ses ett
rekordstort antal sokande och antagna med 12 respektive 10
procent fler s6kande jimfoért med varen 2020. Niar anmélan
till arets sommarkurser stingde den 15 mars var det 46
procent fler s6kande jimfoért med féregaende ar. Fler utbild-
ningsplatser har historiskt sett inneburit ett 6kat lokalbehov
men denna utveckling paverkas dven av digitaliserings-
trenden som medf6rt en hogre grad distansundervisning samt
lokaleffektiviseringar. Det dr saledes fortfarande oklart om
ldrositenas lokalbehov totalt sett éndras framover. Vi utveck-
lar kontinuerligt vara liromiljéer i samarbete med vara kun-
der for att erbjuda moderna fullskaliga campusomraden med
student- och forskarbostider, hog serviceniva, goda
kommunikationsmgjligheter och ett integrerat naringsliv.
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Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2021 2020

Rullande 12 man

apr2020- 2020
| SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars mars 2021 Helar
Hyresintakter 1672 1538 6398 6264
Ovriga férvaltningsintakter 24 38 140 155
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1696 1576 6538 6418
Driftkostnader -294 -251 -894 -850
Underhallskostnader -62 -75 -432 -445
Fastighetsadministration -99 -102 -400 -403
Ovriga férvaltningskostnader -14 -42 -208 -236
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -469 -470 -1933 -1933
DRIFTOVERSKOTT 1227 1106 4605 4485
Centrala administrationskostnader -15 -17 -58 -60
Utvecklingskostnader -7 -6 -4 -40
Rénteintdkter 6 12 42 48
Réntekostnader -105 -104 -430 -429
Tomtréttsavgélder 21 -22 -84 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 1084 970 4034 3920
Vardefordandring forvaltningsfastigheter 1433 7 4403 3141
Vardeforandring finansiella instrument 513 -217 539 -192
RESULTAT FORE SKATT 3030 923 8976 6869
Skatt -451 -192 -1687 -1429
PERIODENS RESULTAT 2580 731 7289 5440
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2580 731 7289 5440
K t over totalresultat

. Rullande 12 man

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2021 2020 apr 2020- 2020
| SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars mars 2021 Helar
Periodens resultat 2580 731 7289 5440
Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflddessékringar 8 — 8 —

Skatt hdnforlig till kassaflddessékringar -1 — -1 —

Kassaflodessékringar, uppldsta mot resultatrakningen — — — —
Ej omklassificerbara poster

Omvardering av férmansbestdmda pensioner — — -4 -3

Skatt hdnforlig till pensioner — — 1 1
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 7 0 4 -2
PERIODENS TOTALRESULTAT 2587 731 7293 5438
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2587 731 7293 5438
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Kommentar: Rorelseresultat

FORSTA KVARTALET

Periodens resultat fore virdeférdndringar och skatt uppgick
till 1 084 MKr (970). Det forbéttrade resultatet forklaras av
ett 6kat driftéverskott om 121 Mkr jimfért med féregaende
ar vilket ir en effekt av okade intékter och oférindrade
kostnader. I ett jaimforbart bestand har driftéverskottet
okat med 1,7 procent.

Virdeforandringen avseende forvaltningsfastigheter upp-
gick till 1 433 Mkr (171), en 6kning med 1 262 MKr jamfort
med foregdende ar. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet uppgick till 4,93 procent (5,00). Justering av avkast-
ningskraven gjordes ej i forsta kvartalet 2020 beroende pa
det osidkra liget med anledning av pandemin. Detta forkla-
rar den stora skillnaden avseende virdeférandringen mellan
perioderna.

Paverkan pa resultatet relaterat till pandemin har under
perioden varit begridnsad. Intikterna har i liten omfattning
paverkats av hyresreduktioner och minskade parkeringsin-
takter till f6ljd av gratis parkering i Uppsala och Stockholm.

INTAKTER FRAN FASTIGHETIGHETSFORVALTNINGEN
Hyresintdkterna har 6kat med 134 Mkr jaimfort med fore-
gaende ar och uppgick till 1 672 Mkr (1 538).

Driftsidttningar under 2020 och 2021 med effekt i perio-
den bidrar till en 6kning av intdkterna med cirka 18 Mkr och
ar framfor allt hianforligt till Angstrom Hus 1i Uppsala och
Albano, hus 3. Dessutom har forvirvet av Albanova i dec-
ember 2020 paverkat intidkterna i kvartalet positivt med
26 MKkr.

Intikter fran hyresgistanpassningar 6kar med 50 Mkr
vilket dr hinforligt till ny bedémning fran och med andra
kvartalet 2020. Darutdver paverkas hyresintidkterna med 16
MKkr beroende pa att intéikter for parkering fran och med
2021 redovisas under hyresintdkter. Hyresintidkterna har
ocksa paverkats positivt med 23 Mkr till foljd av hogre debi-
tering av media, en effekt av 6kad energianvindning samt
stigande elpris.

I ett jaimforbart bestand 6kar de avtalade hyresintikterna
med 2,3 procent jimfért med samma period féregaende ar.

Ovriga forvaltningsintikter minskar med 14 och uppgick
till 24 MKkr (38) och ér framst en f6ljd av att parkerings-
intékter klassificerats om till hyresintikter fran och med
2021.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor 2,4 procent (2,4) av vara
totala hyresintékter vilket motsvarar 159 Mkr pa arsbasis
(155 for 2020). Ett flertal diskussioner pagar med potentiella
hyresgister.

Vakanserna relaterat till area uppgick vid periodens slut
till 121 000 kvadratmeter vilket motsvarar 3,6 procent (3,6)
av var totala uthyrningsbara area pa 3,4 miljoner kvadrat-
meter. Uthyrningsbar area har under férsta kvartalet mins-
kat med 34 000 kvadratmeter till f6ljd av forsdljning av vart
bestand i Kristianstad och Malmg.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhall har 6kat med 30 Mkr
och uppgick till 356 Mkr (326).

Driftkostnader bestar av tillsyn och skétsel samt media-
forsorjning och uppgick till 294 (251).

Av driftkostnaderna utgér mediaforsorjning 196 Mkr
(164), vilket motsvarar 168 kr/kvm (168) f6ér de senaste tolv
maéanaderna, och tillsyn och skotsel uppgar till 98 Mkr (87).

De 6kade kostnaderna avseende mediakostnader avser
framst hogre forbrukning av fjairrvirme, en forbrukning
som dock avspeglar ett sa kallat normalar, samt 6kade
elpriskostnader. Samma kvartal 2020 var varmare &n ett
normalar.

Tillsyn och skotsel har 6kat med 11 Mkr till f6ljd av 6kade
kostnader for snorgjning i samband med det extrema vider-
liget i norra delen av Sverige i bérjan av aret.

Underhallskostnaderna minskade med 13 Mkr och upp-
gick till 62 (75). De ligre underhallskostnaderna ir hin-
forligt till 1agre avhjidlpande underhall.

Ovriga forvaltningskostnader har minskat med 28 Mkr
och uppgick till 14 Mkr (42) till f6]jd av ldgre utrednings-
kostnader samt engangskostnader 2020.

STABILA HYRESINTAKTER
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ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader har minskat med 5 Mkr
och uppgick till 114 Mkr (119). Utvecklingskostnader uppgick
till 7 MKkr (6).

RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av rintor pa lan och
rantenettot fran ranteswapportfoljen, uppgick till 99 Mkr
(92) for kvartalet. Det motsvarar en riintesats pa 1,37 pro-
cent (1,41), dir dven aktiverade rinteutgifter fér pagaende
projekt om 18 MKkr (23) ingér. Se tabell 6ver finansnettots
sammansittning pa sidan 21.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2021-01-01- 2020-01-01- 2020-01-01-

2021-03-31 2020-03-31  2020-12-31
Réntekostnad fér lan inklusive
avgifter, % 1,19 1,25 1,31
Réntenetto ranteswappar, % 0,18 0,16 017
Réntenetto, % 1,37 1,41 1,48
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -6,28 1,63 0,59
Total finansieringskostnad, % -4,91 3,05 2,07

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Viardeforandringarna i derivatportfoljen uppgick till 513
Mkr (-217) vilket huvudsakligen kan forklaras av kraftigt
stigande marknadsriantor och en brantare avkastningskurva
under kvartalet, i kombination med att rdntebindningen
successivt har forlingts. Derivatportféljen bestar till stor
del av rantederivat (framforallt rinteswappar och rinte-
terminer) som huvudsakligen ingés i syfte att férlinga
rintebindningen i skuldportféljen, dir ungefir hilften av
finansieringen sker till rorlig rinta. Akademiska Hus réinte-
riskexponering utgors till ungefér en tredjedel av rante-
derivat, vilket betyder att &ven sma férdndringar i rinteldget
paverkar resultatet genom marknadsvirderingar. Sjunkande
marknadsréntor i kombination med flackare avkastnings-
kurva innebir en negativ resultatpaverkan och det motsatta
giller vid stigande rdntor och brantare avkastningskurva.

I en rdntemarknad med stora variationer i rinteldget kom-
mer dirmed viardeférandringarna bli betydande.
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JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en for-
hallandevis lang rintebindning i den totala skuldportféljen,
dir ridntederivaten ingar. Forandringar i marknadsriantor
genererar viardefériandringar i rdntederivaten. En del av
rintederivaten realiseras l1opande (manads- eller kvartals-
vis) d&ven om det underliggande instrumentets 16ptid ar
langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden gors en jimforelseberikning dér realiserade
rantederivats kassafloden hanfors till (periodiseras 6ver)
varje instruments underliggande 16ptid. Denna periodise-
ring fér den senaste tolvmanadersperioden motsvarar en
rintekostnad pa 0,22 procent. Diagrammet nedan till
vinster askadliggor denna jimforelseberikning av den
underliggande finansieringskostnaden, dir rédntesatserna
ar uttryckta i rullande 12 manaders ranta (arseffektiv). Den
periodiserade finansieringskostnaden uppgar till 1,68 pro-
cent per sista mars. Berikningen visar att den langa rinte-
bindningen har resulterat i en god stabilitet i finansierings-
kostnaden.

Vid beridkning av rédntetédckningsgraden inkluderas de
aktiverade rinteutgifterna och periodiseringen av de
stingda rintederivatens resultat. Réintetdckningsgraden ér
pa en fortsatt hég niva, 810 procent (737), se diagram nedan.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER
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VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedémda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet fast-
stills genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaim-
fors mot externa virdeutlatanden dér ett urval av bestandet
externvirderas. Per den 31 mars 2021 uppgick resultatpaver-
kande viardeforandringar i fastigheter till 1 433 Mkr, en 6k-
ning med 1 262 Mkr jaimfért med samma period 2020. For-
dndringen forklaras till 1 219 MKkr av sdnkta avkastningskrav
beroende pa en positiv marknadsutveckling da osédkerheten
pa marknaden till f61jd av pandemin minskat. Under férsta
kvartalet sinktes direktavkastningskrav och kalkylrinta da
marknaden for samhiéllsfastigheter utvecklats positivt. Vad
géller den 6vriga virdeférdndringen uppgar den per 31 mars
2021 till 221 Mkr vilket dr en 6kning med 50 Mkr gentemot
jamforelseperioden. Denna 6kning dr primért hanforlig till
forbattrat kassaflode i Goteborgsregionen. Sammantaget ger
detta en 6kning i total marknadsvéirdeforandring med 1440
MKkr gentemot arsskiftet. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet uppgick till 4,93 procent (5,00).

For att uppskatta effekten hinforlig till covid-19 pa virde-
fordandringen har en kartldggning av hyresforluster genom-
forts. Resultatet visar pa ett marginellt intéiktsbortfall och
saledes ingen paverkan pa det langsiktiga fastighetsvérdet.
Den begrinsade effekten dr generellt hanforlig till att
Akademiska Hus fastighetsbestand primirt bestar av
samhillsfastigheter eller annan offentligt finansierad verk-
samhet, segmentet utgor cirka 93 procent av bolagets samla-
de bestand. De hyresforluster som identifierats dr frimst
hianforliga till en mindre andel 6vriga kunder inom den
resterande delen av bestandet.

AKADEMISKA HUS | Sven Hultins plats 5, Box 483, 401 27 G6teborg, Telefon 010-557 24 00. akademiskahus.se



Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter 3 4 3
Forvaltningsfastigheter 100293 92313 99 6T
Tomtratt 2736 2736 2736
Inventarier och installationer 39 20 34
Derivatinstrument 3269 6036 4277
Ovriga langfristiga fordringar 585) 531 548
Summa anlaggningstillgangar 106 875 101641 107 209
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 93 901 534
Ovriga kortfristiga fordringar 1635 1591 1557
Summa kortfristiga fordringar 1728 2492 2091
Likvida medel
Likvida medel 4862 5766 3677
Summa likvida medel 4862 5766 3677
Summa omséttningstillgangar 6590 8259 5768
SUMMA TILLGANGAR 113 465 109 900 112976
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 52879 47 491 50292
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 32635 30332 31603
Derivatinstrument 1283 2320 2210
Uppskjuten skatt 13932 12 680 13842
Langfristig skuld tomtratt 2736 2736 2736
Ovriga langfristiga skulder 925 775 924
Summa langfristiga skulder 5151 48843 51315
Kortfristiga skulder
Lan 3656 6153 5487
Derivatinstrument 85 39 147
Ovriga kortfristiga skulder 5384 7373 5734
Summa kortfristiga skulder 9075 13566 11369
Summa skulder 60586 62409 62684
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 113465 109900 112976
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid foérsta kvartalets utgang uppgick det bedémda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till

100 293 Mkr, en 6kning med 682 MKkr och 0,7 procent
jamfért med arsskiftet. I marknadsvirdet ingar upparbetade
delar av pagdaende projekt. Den orealiserade virdeforiand-
ringen uppgick till 1 440 Mkr (171). Aterstdende férindring-
ar avser arets investeringar i fastigheter om 827 Mkr (719)
och forsiljningar om 1 585 Mkr (0). Under forsta kvartalet
2021 saldes byggnaden Niagara 2 samt fastigheten Nésby
34:24 till Intea Fastigheter.

Under forsta kvartalet 2021 har den rddande pandemin
haft en fortsatt begriansad effekt pa samhillsfastigheter i
stort, ett segment som utgor den absoluta merparten av
Akademiska Hus fastighetsbestand. Paverkan pa fastighets-
virdet har saledes varit marginell. Beddmningen ir att inga
nedskrivningar hianforliga till effekter av covid-19-pande-
min bor vidtas i dagslaget.

Marknadsvirdet faststélls genom en intern fastighets-
virdering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.
Virdet paverkas av fastighetsspecifika forutsidttningar som
driftoverskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontraktslingd och
lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkastningskrav och
kalkylriantor. Det genomsnittliga direktavkastningskravet

uppgick till 4,93 procent jaimfoért med 5,00 procent per
2020-03-31. Akademiska Hus later kvartalsvis externa
virderingsinstitut verifiera direktavkastningskrav och
schablonkostnader for att sdkerstilla marknadsméssigheten
iden interna virderingen

Arligen externvirderas ocksa 25-30 procent av fastighets-
bestandet av externa virderingskonsulter. Externviirdering-
arna anvinds som benchmark for den interna virderingen
och styrker pa sa vis tillforlitligheten att vi 4r inom nedan
angivet intervall.

All fastighetsvédrdering innehaller bedémningar som &r
behéftade med en viss osdkerhet. Ett normalt osdkerhets-
intervall vid fastighetsvirdering 4r mellan +/- fem till tio
procent, vilket skulle motsvara cirka +/- 5 015 till 10 029
Mkr i Akademiska Hus bestand.

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 MARS 2021 (inkl pdg&ende nyanldggningar och aktiverade ranteutgifter)

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET, MKR 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 99 611 91424 91424
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 827 719 2872
+Forvarv — — 2179
- Férsaljningar -1585 — -2
+ Marknadsvardeforandring 1440 171 3138
Varav vardeforandring pa grund av férandrad kalkylrédnta och forandrat direktavkastningskrav 1219 — 1828
Varav 6vrig vardeférandring 221 171 1310
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 100293 92313 99611
DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA
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FINANSIERING

Kreditspreadar har utvecklats stabilt under kvartalet och be-
finner sig fortsatt pa en l1ag niva till foljd av centralbankernas
stora virdepapperskop. Efterfragan pa Akademiska Hus obli-
gationer har varit god under kvartalet och tre emissioner pa
totalt 1 700 Mkr har genomforts i den svenska obligations-
marknaden. Loptiderna har varit 3-4 ar samt 12 ar.

Bekriftade kreditfaciliteter i bank har bibehallits pa 6 000
MKkr. Samtliga dessa kreditfaciliteter var outnyttjade per
kvartalsskiftet. Obligationsemissionerna, de bekriftade
kreditfaciliteterna, stabila hyresinbetalningar samt fastig-
hetsforsiljningar under kvartalet har bidragit till en mycket
god likviditet i Akademiska Hus.

Nettolaneskulden uppgick per sista mars till 32 641 Mkr,
vilket motsvarar en minskning med 2 826 Mkr under kvarta-
let. Det forklaras av en storre kassa samt till viss del av omvér-
deringseffekter av bruttolaneskulden till f6ljd av sakrings-
redovisning, se not 21 och 22 i arsredovisningen for 2020.
Soliditeten uppgick per sista mars till 46,6 procent (43,2).

Iboérjan av 2017 kompletterades Akademiska Hus rating
hos Standard & Poor’s (AA, A-1+, K-1) med en kortfristig
rating (P-1) fran Moody’s, vilken senast bekriftades i decem-
ber 2020. Ratingen tilldelades 4ven ECP-programmet i syfte
att stétta den kortfristiga finansieringen. Efter fyra ars gott
samarbete har Akademiska Hus under kvartalet valt att
avsluta ratingen hos Moody’s, eftersom det inte lingre be-
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medfor saledes inte motsvarande forlingning av rantebind-
ningen. Rianteriskhanteringen i skuldportféljen sker istéllet
huvudsakligen med hjélp av rdntederivat.

Finansiella marknader prissitter normalt langfristig rante-
och kapitalbindning till hgre riskpremier. Skuldférvaltning-
ens malsittning blir dirmed att balansera merkostnad vid
langfristig rinte- och kapitalbindning och dirmed begrinsad
osikerhet, mot besparing vid mer kortfristig rinte- och kapi-
talbindning diir stoérre oséikerhet accepteras. Givet det laga
ranteliget, i kombination férbattrade tillvaxtutsikter, har ris-
ken i rintemarknaden bedémts vara asymmetrisk med storre
risk for kraftigt stigande rantor dn kraftigt fallande rantor.
Det har foranlett en forlingning av rdntebindningen under
kvartalet. Skuldforvaltningen ar liksom tidigare inriktad pa
att allokera rinterisken till de mest effektiva perioderna pa av-
kastningskurvan. Per sista mars uppgar rintebindningen i den
totala portfoljen till 8,1 ar.

Skuldportfdljen har féljande indelning:

* Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
och réntederivat

« Lang portfo6lj - obligationer i svenska kronor med séavil
rante- som kapitalbindning lingre dn 15 ar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

déms motiverat med tva kortfristiga ratingar. Ratingen fran Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-
, 2 _— bindning, ar, bindning, 4r, bindning, ar, bindning, ar,
Standard & Poor’s kvarstdr oférindrad. mars 2021 dec 2020 mars 2021 dec 2020
Grundportfolj 55 4,4 7.8 7.8
NETTOLANESKULD Lang portfolj 19,7 19,9 19,7 19,9
Total portfélj 8,1 71 10,0 9,9
Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Bruttolaneskuld -36 291 -36486 37091 Rante- Kapital-
bindning bindning
Ar Mkr Mkr
Sékerhet for derivat, netto -1914 -4 481 -2439 2021 12884 3587
Likvida medel 4862 5766 3677 2022-2026 10 497 13411
Ovriga kortfristiga 2027-2031 5040 4521
fordringar 702 381 385
2032-2036 525 1101
Summa nettolaneskuld -32641 -34819 -35468
2037-2041 3976 4580
2042-2046 730 5131
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2047-2051 505 1827
Akademiska Hus har en 1dng genomsnittlig kapitalbindning TOTAL 34157 34157
som per sista mars uppgick till 10 ar. Obligationer i utlandsk I tabellen ovan visas nominella belopp.
valuta swappas in till svenska kronor med rorlig rdnta och
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ GENOMSNITTLIQ_KAPITALBINDNING
OCH ANDELEN FORFALL
Ar % Ar
10 180 12
160 11
8 140 10
120 9
6 100
4 80 7
60 6
P 40 5
20 4
0 . 0 — 3
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 Artal 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 Artal

Limit fér andel forfall inom rullande 12 m&nader, %
Andel lan, brutto, som férfaller inom rullande 12 manader, %
== Kapitalbindning i total portfélj, ar
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PROJEKT PROJEKTPORTFOLJ
Projektportfoljen avser investeringar under kommande ar. Mkr 2021-03-31  2020-12-31
Projekten aterfinns i stor utstriackning i Stockholm och -

R . Beslutade projekt 10200 9400
Got.eborg och avser ett flertal stérre ny- och ombyggnads- Planerade projekt 4200 4500
projekt. BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 14 400 13900

Vira beslutade och planerade projekt uppgick till sam- varav redan investerat i pAgaende projekt -5 600 -4900
manlagt 14 400 Mkr varav cirka 5 600 Mkr redan ar investe- ATERSTAR AV BESLUTADE

OCH PLANERADE PROJEKT 8800 9000

rat i pAgaende projekt. Inga storre projekt har driftsatts
under forsta kvartalet 2021. o ) ) )
. . o . . . De olika investeringarna kategoriseras i:
Flera studentbostadsprojekt ingar i projektportféljen och - Beslutade projekt. _ o
ytterligare tillkommer framover. Bland de beslutade och ’ erliri(:jsr?;h;; :13;gtr:idorg;g:t_oeclfL;)rr?seggtsetfmgsram och dirnagon form av ver
planerade projekten avser tre studentbostider med en
sammanlagd projektram uppgéiende till cirka 450 MKkr.

BESLUTADE PROJEKT

Investerings- Andelupp- Tillkommande Berdknat

Projektnamn Ort Typ av lokal ram Mkr  arbetat, % kvmLOA  fardigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 2864 87 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 21 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 47 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Forum Medicum Lund Undervisning 821 16 13800 2023-Q2 Lunds universitet
Handelshdgskolan Goteborg Undervisning 529 17 9200 2025-Q2 Goteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 499 37 19000 2022-Q2 Lunds univeristet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 90 15500 2021-Q3 Karolinska Institutet
A-, B-och E-huset Lulea Lulead Undervisning 320 0 — 2024-Q1 Luled Tekniska universitet
Retzius Stockholm Laboratorium 179 38 — 2022-Q1 Akademiska Hus
C-huset Lulea Luled Undervisning 122 7 — 2022-Q1 Luled Tekniska universitet
Astrid Fagreus Lab Stockholm Laboratorium 103 8 — 2023-Q1 Karolinska Institutet
Projekt under 100 Mkr 1341

TOTALT 10200

STOCKHOLM - CAMPUS ALBANO

Campus Albano ska bli ett vetenskapligt nav som
knyter ihop universitetshuvudstaden Stockholm
och bildar ett héllbart campus med utbildnings-
miljéer for studenter och forskare. Har byggs
ocksa cirka 1000 studentbostédder och lokaler
fér kommersiell service.
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER

Forindringar i koncernens eget kapital

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI-31 MARS 2021

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

- Ovrigt Aktuariella Totalt
FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET Aktie- tillskjutet Sékrings- vinster och Balanserade eget
KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR kapital kapital reserv férluster vinstmedel kapital
EGET KAPITAL 2020-01-01 2135 2135 — -99 42589 46760
Summa totalresultat, jan—-mars 2020 — — — — 731 731
EGET KAPITAL 2020-03-31 2135 2135 0 -99 43320 47 491
Utdelningar’ — — — — -1905 -1905
Summa totalresultat, apr—dec 2020 — — — -3 5440 5438
EGET KAPITAL 2020-12-31 2135 2135 — -102 46124 50292
Summa totalresultat, jan-mars 2021 — — 7 — 2580 2587
EGET KAPITAL 2021-03-31 2135 2135 7 -102 48704 52879
1) Utdelning om 1905 000 000 kronor beslutades p& &rsstamman den 28 april 2020.

K kassaflod |

" 2021 2020 2020
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars Helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 3030 923 6869
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -2192 -12 -2 966
Betald skatt -109 -103 -315
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 729 808 3588
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET'
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -58 87 6
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -25 87 805
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 646 982 4399
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -737 -696 -2770
Forséljningar av forvaltningsfastigheter 1460 — 4
Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar ) -2 -25
Forvarv av andelar i koncernbolag — — -802
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 13 -27 -46
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 727 -725 -3639
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebdrande lan, exkl omfinansieringar 3298 5360 15327
Aterbetalning av 1an -3550 -5925 -13148
Amortering av 1an vid forvérv — — -1075
Betald ranta -72 -64 -430
Realiserade derivat samt CSA 136 1801 -189
Utbetald utdelning — — -1905
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -188 1172 -1420
PERIODENS KASSAFLODE 1185 1429 -660
Likvida medel vid periodens ingang 3677 4337 4337
Likvida medel vid periodens slut 4862 5766 3677

AKADEMISKA HUS | Sven Hultins plats 5, Box 483, 401 27 G6teborg, Telefon 010-557 24 00. akademiskahus.se



KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI-31 MARS 2021

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran l6pande verksamheten fore fériandringar
av rorelsekapitalet uppgick till 729 Mkr (808). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 737 Mkr (696). Investeringsverksamhetens kassaflode
har 6kat med 1 452 Mkr jamfort med motsvarande period
2020, vilket beror pa fastighetsforsiljningar av Niagara 2
och Néasby 34:24 i Kristianstad som inbringade 1 460 Mkr.
Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till
-188 MKkr (1172). Under perioden har kassaflédet fran finan-
sieringsverksamheten minskat i jimforelse med féregaende
ar. Detta beror till storsta del pa ett minskat infléde av
CSA-sikerheter till f6ljd av ldgre fordringar gentemot
derivatmotparter

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den l1opande verksamheten fére forand-
ring av rorelsekapitalet uppgick under perioden 2017 - mars
2021 till 13 347 Mkr. Investeringar under motsvarande period
uppgick till 12 798 Mkr. Diagrammet visar att kassaflodet fran
den l6pande verksamheten aterinvesteras till stérsta del i ny-
byggnationer samt om- och tillbyggnader i befintligt bestand.

STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Mkr
7

3500
3000
2500
2000
1500
1 000

500 I

0 -
17 18 19 20 21-Q1 Artal

® Kassaflode fran den I6pande Investeringar
verksamheten fore forandringar

. . 1) Inkluderar foérvarvet av Alba Nova
av rérelsekapitalet
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Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i samband med strategiseminariet, stéll-
ning till den langsiktiga utvecklingen, den strategiska planen,
konkurrensléget och den totala riskexponeringen. Styrelsen
foljer dessutom l6pande hur organisationen hanterar och ut-
virderar de risker som kan uppsta i affarsverksamheten. Detta
gOr att risker kan identifieras, analyseras, bedomas och hante-
ras effektivt. Storre tvister rapporteras l6pande till styrelsen.

Pandemin har medfort att nya, digitala arbetssitt provas
vilket paverkar Akademiska Hus och vara kunder i grunden.
En effekt av pandemin kan vara att utbildning i framtiden kan
komma att bedrivas pa ett foréindrat siitt. Det kan innebéra ett
minskat lokalbehov bland lirositena pa sikt. Detta kan leda
till att efterfragan pa de lokaler som Akademiska Hus till-
handahaller minskar vilket kan medféra en 6kad risk for
hogre vakanser och lagre hyresintékter.

Covid-19-pandemin medférde initialt en 6kad volatilitet i
finansiella marknader. Det finns en risk att det blir svarare
och/eller férenat med hogre kostnader for Akademiska Hus att
erhalla finansiering. Centralbankernas atgérder har
bidragit till en férbittrad likviditetstillgadng i finansiella mark-
nader. Intresset for Akademiska Hus obligationer har varit
stort, och under kvartalet genomforda emissioner, bekréiftade
kreditfaciliteter och hyresinbetalningar samt fastighetsforsalj-
ningar har bidragit till en fortsatt god likviditet. PAverkan fran
covid-19-pandemin bedéms vara begransad.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2021-03-31

Okning med en procentenhet

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI-31 MARS 2021

Akademiska Hus exponering fér motpartsrisk uppstar vid
placering av 6verskottslikviditet samt vid handel med finan-
siella instrument. Exponeringen for motpartsrisk hanteras
genom ett limitsystem baserat pa dgarférhallanden, rating
samt engagemangets 16ptid. Motpartsriskexponering vid
handel i finansiella derivatinstrument hanteras genom s.k.
CSA-avtal. Med CSA-avtal utbyts sikerheter motsvarande
undervirde i derivatkontrakt 6msesidigt mellan derivat-
motparterna och Akademiska Hus, varigenom motpartsrisk-
exponeringen reduceras hogst visentligt. Covid-19-pandemin
har i dagsliget inte paverkat hanteringen av motpartrisker och
paverkan pa motpartsriskexponeringen bedéms vara begrian-
sad. Kreditrisken gillande bolagets kundfordringar bedéms
vara fortsatt 14g da vara kunder huvudsakligen bestar av
universitet och hogskolor vilka till stor del finansieras av
svenska staten. Covid-19-pandemin har inte paverkat var
bedémning av denna risk.

Trots den globala oron kring effekterna av covid-19 har
Akademiska Hus klarat sig vdl under krisen. Vi ser dirmed
ingen risk att bolagets férméga att fortleva (going concern)
har paverkats. Lis mer om Akademiska Hus visentliga risker
pa sidorna 43-46 i arsredovisningen 2020.

Minskning med en procentenhet

Paverkan pa

Paverkan pa Paverkan pa Paverkan pa

Paverkan vérdeférandring bedémt Paverkan vardeférandring bedomt

driftoverskott, ochbedémtmark-  marknadsvarde, driftéverskott, ochbedomtmark-  marknadsvérde,

Mkr nadsvarde, Mkr" procentenheter Mkr nadsvarde, Mkr" procentenheter

Hyresintakter 64 377 04 -64 -377 -0,4
Vakanser -61 -799 -0,8 61 799 0,8
Driftkostnader -9 -104 -01 9 104 0,1
varav mediafdrsérjning -5 -52 -0,1 5 52 01
Kalkylrdnta -5667 -57 6250 6,2
Direktavkastningskrav -8309 -8,3 12894 12,9

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.
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Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

2021 2020 2020
| SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan—-mars Helar
Intakter fran fastighetsférvaltningen 1696 1576 6414
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -487 -489 -2004
DRIFTOVERSKOTT 1209 1087 4410
Centrala administrationskostnader -15 -17 -60
Utvecklingskostnader -7 -6 -40
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i fastighetsférvaltningen -479 -339 -1594
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 708 725 2717
Resultat frdn andelar i dotterbolag 1132 — 24
Réanteintakter 6 12 48
Réantekostnader -123 -127 -531
Vardeforandring finansiella instrument 513 -217 -192
Bokslutsdispositioner — — 448
RESULTAT FORE SKATT 2236 393 2514
Skatt -457 -83 -530
PERIODENS RESULTAT 1779 310 1983
Moderfsretaget t dver totalresultat
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2021 2020 2020
| SAMMANDRAG, MKR jan-mars jan-mars Helar
Periodens resultat 1779 310 1983
Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflddessékringar — — —
Skatt hanforlig till kassaflodessékringar 8 — —
Kassaflddessédkringar, omfort till resultatrakningen -1 — —
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 7 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 1786 310 1983
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Moderforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Balanserade utgifter 3 4 3
Forvaltningsfastigheter 48307 45677 46507
Inventarier och installationer 39 20 34
Andelari koncernforetag 1958 1 826
Derivatinstrument 3269 6036 4277
Ovriga langfristiga fordringar 585 531 548
Summa anlaggningstillgangar 54110 52270 52194
Omsattningstillgangar
Fordringar hos dotterbolag — — 1022
Derivatinstrument 93 901 534
Ovriga kortfristiga fordringar 1624 1591 1547
Kassa och bank 4862 5766 3676
Summa omsittningstillgangar 6578 8259 6780
SUMMA TILLGANGAR 60689 60528 58974
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8856 7302 7070
Obeskattade reserver 3933 4380 3933
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 32635 30332 31603
Derivatinstrument 1283 2320 2210
Uppskjuten skatt 2396 2201 2252
Ovriga langfristiga skulder 560 424 558
Summa langfristiga skulder 36873 35277 36623
Kortfristiga skulder
Lan 3656 6153 5487
Derivatinstrument 35 40 147
Ovriga kortfristiga skulder 7337 7376 5713
Summa kortfristiga skulder 11027 13569 11347
Summa skulder 47900 48845 47970
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60689 60528 58974
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MODERFORETAGET

Moderforetaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska
Hus-koncernen, som #gs av svenska staten till 100 procent.
Verksamheten bestar huvudsakligen av att dga och forvalta
universitets- och hogskolefastigheter. Overvigande delen

av koncernens intédkter harror fran fastighetsuthyrning for
utbildningsverksambhet i statlig regi. I stort sett bedrivs hela
koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebér att
beskrivningen av risker och osdkerhetsfaktorer &r samma

i bade koncernen och i moderféretaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsattning for delarsperioden uppgick till
1696 Mkr (1 576). Hiarav utgjorde intikter fran dotter-
foretag O Mkr (0). Resultatet fore finansiella poster var
708 MKkr (725). Resultat efter skatt blev 1 779 Mkr (310).

AVSKRIVNINGAR

De uppskrivningar av forvaltningsfastigheter som gjorts
2014 och 2015, skrivs av i en takt sa att uppskrivningen ar
fullt avskriven nir byggnaden i 6vrigt dr helt avskriven.
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INVESTERINGAR

Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till
9 Mkr (2) och i fastigheter till 809 Mkr (696).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 7 077 Mkr jamfort med

7 070 Mkr vid arsskiftet. Styrelsen har foreslagit arsstim-
man att besluta om en aktieutdelning om 1 003,28 kronor
(892,27) per aktie, totalt 2 142 MKkr.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Ett forsédljningsavtal har tecknats med Hemso avseende
fastigheten Uppsala, Kronésen 1:15. Fastigheten utgérs av
68 700 kvadratmeter mark samt byggnader om sammanlagt
36 600 kvadratmeter. Forsédljningen sker till en kopeskilling
som beriknas pa ett fastighetsvirde om 714 miljoner kronor.
Koparen tilltrader fastigheten 1 juni 2021. Fastigheten siljs
via en aktie6verlatelse fran heligda dotterbolaget
Akademiska Hus Holding AB.

I 6vrigt har inga visentliga hindelser intraffat efter
rapportperiodens utgdng varken i moderforetaget eller
koncernen.

Denna delarsrapport har inte varit foremdal
for revisorernas granskning.

Verkstillande direktéren férsikrar hirmed att delarsrapporten ger en
rattvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksamhet, stéillning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som
bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infér.

Goteborg den 28 april 2021

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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NOTER

Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus féljer de av EU godkénda International Financial
Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport fér koncernen ar upp-
rattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och fér moderforetaget i enlighet
med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verensstammer, om
ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvandes vid
uppréttandet av den senaste arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av delars-
rapporten.

De generella principerna fér vardering av finansiella instrument &r att
finansiella placeringstillgangar och samtliga derivatinstrument ska varde-
ras till verkligt vdrde medan 6vriga finansiella tillgdngar och finansiella
skulder vérderas till upplupet anskaffningsvéarde. Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verk-
liga varde med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella instru-
ment férutom de som tillhér kategorin finansiella tillgdngar som varderas
till verkligt varde via resultatréakningen.

Sedan 1januari 2021 tilldmpar bolaget sékringsredovisning for sina
elderivat. Sakringsredovisningen ar en kassaflédessakring vilket inne-
bar att vardeférandringar i derivatens marknadsvérde redovisas I6pande i
Ovrigt totalresultat istéllet for i finansnettot.

NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, fran ESMA (European Securities and Markets
Authority), avseende redovisning av alternativa nyckeltal, redovisas har
definition och avstdmning av alternativa nyckeltal fér Akademiska Hus.
Riktlinjerna innebéar utékade upplysningar avseende de finansiella matt
som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar nedan &r redovisade
idelarsrapporten. De anvands for intern styrning och uppféljning och &r
vedertagna inom fastighetsbranschen. Fér avkastning pa operativt kapi-
tal och soliditet finns dven dgarmal satta. Eftersom inte alla féretag berék-
nar finansiella matt pd samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvands av andra foretag.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt efter 20,6 procent skatt i relation till genomsnittligt
Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore vardeférandringar och skatt med tilldgg fér vardeférand-
ringar fastighet exklusive réantenetto i relation till genomsnittligt operativt
kapital (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende varde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedémt fastighetsvarde
(IB+UB/2).

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till
fastigheternas véarde.

Driftéverskottsgrad

Driftdverskott i relation till férvaltningsintékter.
Driftéverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran

den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det dr en form

av effektivitetsmatt som ar jamforbart Gver tid.
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Finansnettos sammansattning, Mkr

2021 2020 2020

jan-mars jan-mars helar
Réntenetto, lan och
finansiella tillgdngar -88 -93 -386
Réntenetto derivat -15 -12 -53
Ovriga rantekostnader -14 -9 -44
Aktiverade ranteutgifter projekt 18 23 102
Totalt rdntenetto -99 -92 -381
Vérdeférandring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade 622 -333 -122
-realiserade -153 -43 -52
Vérdeférandringar verkligt
véardesakringar 45 158 -18
Totala virdeférandringar 513 -217 -192
Tomtréattsavgald -21 -22 -84
Redovisat finansnetto 393 -331 -657
Nettoinvesteringar

Utgdende balans minus ingdende balans fér anlaggningstillgéangar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld

Alla laningari bruttolaneskuld. Nettolaneskuld inkluderar viss del av
kortfristiga fordringar, likvida medel samt sékerhetsdverforingar for
derivatinstrument. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2021-03-31  2020-03-31 2020-12-31
Bruttolaneskuld -36 291 -36 486 -37091
Sékerhet for derivat, netto -1914 -4481 -2439
Likvida medel 4862 5766 3677
Ovriga kortfristiga

fordringar 702 381 385
Summa nettolaneskuld -32641 -34819 -35468
Réntebdrande medel-

kapital (helarsbasis) 29397 30658 32021

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Réntetackningsgrad
Driftoverskott med tillagg for centrala administrationskostnader och
utvecklingskostnader i relation till rintenetto, inklusive periodiseringar
av realiserade resultat av derivatinstrument och inklusive rdntor som
aktiverats i projekt.

Réntetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga géanger
féretaget klarar av att betala sina rantor med det justerade resultatet fore
finansiella poster.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
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Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader fér atgarder som héller en fastighet,
installation eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i media-
férsorjning, tillsyn och skétsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, [I6pande ekonomisk administration, uthyrning,
hyresgastkontakter, hantering av register, kontrakt och ritningar, teknisk
planering och uppféljning samt personaladministration.

Hyresintakter
Bashyra uppraknad med index och uppskattad hyra fér vakant uthyrnings-
bar lokalarea samt tilligg med avdrag fér vakanser och hyresreduktioner.

Jamfoérbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som tilltratts och salts eller
varit klassade som projekt under perioden eller jamférelseperioden.

KVM BTA
Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrningsbar lokalarea LOA samt
gemensamhetsutrymmen och omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

Kostnader for atgarder som syftar till att aterstélla ursprunglig
standard och funktion av slitna eller skadade byggnadsdelar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area. Ekonomisk uthyrnings-
eller vakansgrad &r hyresintakter for uthyrd area respektive berédknade
hyresintdkter for vakant area i relation till totala hyresintakter.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader fér innovation- och verksamhets-
utveckling samt tillhérande personalkostnader. Kostnaderna &r bolags-
overgripande och av strategisk karaktar med syfte att utveckla bolagets
och/eller kundens verksamhet. De &r inte direkt kopplade till nuvarande
fastighetsbestand och ari normalfallet av engangskaraktér.

Informationen i denna delarsrapport ar sdidan som Akademiska Hus (publ) ar skyldig att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden.
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