Kvartal 1-2022

1 JANUARI - 31 MARS 2022

Delarsrapport

Stora virdeforindringar ger okat resultat

Akademiska Hus okar sitt driftéverskott i jamforelse med foregdende ar och resultatet fére
vardeforandringar och skatt har forbattrats. Sankta avkastningskrav inom segmentet samhalls-
fastigheter gor att bolaget 6kar sitt bedémda fastighetsvarde till 116,5 miljarder kronor.

Las mer i vd:s kommentar pa sidan 6.

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET » Akademiska Hus investerar cirka 360 miljoner kronor i

FINANSIELLA NYCKELTAL « Akademiska Hus férdndrar fran och med den 1 april 2022 att bygga 170 ligenheter for 350 studenter och forskare i

Perioden januari — mars

« Hyresintakterna uppgick till 1 701 Mkr (1 672).
« Driftéverskottet uppgick till 1259 Mkr (1 227).

 Resultatet fore vardeférandringar och skatt
uppgick till 1117 Mkr (1 084).

« Vardeforandringar i férvaltningsfastigheter
uppgick till 3 529 Mkr (1 433).

» Rantenettot uppgick till -93 Mkr (-99) och
vardeforandringar i finansiella instrument
uppgick till 657 Mkr (513).

« Resultatet fore skatt uppgick till 5 303 Mkr
(3 030) och periodens resultat till 4 211 Mkr
(2 580).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader
uppgick till 647 Mkr (827).

« Fastigheter har under kvartalet salts till ett var-
de om 0 Mkr (1 585). Realisationsresultatet upp-
gick till 0 Mkr (-7).

« Direktavkastningen*, exklusive fastigheter under
uppforande uppgick till 4,6 procent (5,1) fér de
senaste 12 manaderna.

* Se definition pa sid 25.

AKADEMISKA HUS AB (PUBL) ORG. NR: 556459-9156

sin organisationsstruktur. Detta har medfort att tva nya
personer som kommer inga i féretagsledningen har re-
kryterats under kvartalet. Anna Alsborger tilltrddde som
fastighetsdirektor den 1 februari och Andreas Kupenberg
tilltrdder som direktor for Teknik & Service den 13 juni.
Sedan tidigare har Peter Anderson rekryterats som ny
CFO med tilltrade den 1 maj 2022. Aven han kommer att
inga i féretagsledningen.

¢ Akademiska Hus har tecknat avtal med Handelshégsko-

lan i Stockholm om férséljning av fastigheten Bergsman-

nen Storre 8i Vasastan, mer kind under namnet Student-
palatset. Fastigheten bestar av 1 200 kvadratmeter mark

och en fem vaningar hég byggnad pa 4 500 kvadratmeter.
Handelshogskolan i Stockholm tilltrdder fastigheten den

1 april 2022.

Akademiska Hus har tecknat avtal med Skandia Fastig-
heter om forsiljning av fastigheten Anggarden 34:2 i Go-
teborg, mera kind under namnet Botan. Fastigheten har
en markareal om 11 300 kvadratmeter och ar bebyggd
med tre byggnader om totalt 10 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta. Skandia Fastigheter tilltrdder den 2 maj
2022.

stadsdelen Rosendal. Satsningen stérker Uppsalas
attraktivitet som studentstad och skapar ett campus-
nira boende i anslutning till Angstrémlaboratoriet och
Biomedicinskt centrum (BMC) vid Uppsala universitet.
De nya student- och forskarbostiderna gar under nam-
net Aquila och kommer att bestd av 13 000 kvadratme-
ter nybyggnation.
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Detta dr Akademiska Hus

Akademiska Hus uppdrag ar att dga, utveckla och férvalta fastigheter for
universitet och hdgskolor. Var verksamhet ska bedrivas pa affarsméassiga
grunder och generera marknadsmassig avkastning.

Akademiska Hus dgs till 100 procent av svenska staten
och finns i hela Sverige, frimst i de stora universitets-
stiderna men ocksa pa ett flertal mindre hégskoleorter.

I ndra samverkan med universitet och hégskolor bygger
och férvaltar vi hallbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till
att stirka svenska larosiatens konkurrenskraft, dar
studentbostider spelar en viktig roll i utvecklingen av
campusomradena. Det finns manga fastighetséigare inom
segmentet lokaler for hogre utbildning och forskning,
men Akademiska Hus med sin specialistkompetens &r den
storsta aktoren med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intdkter, cirka 93 procent,
kommer fran universitet och hgskolor. Da dessa i huvudsak
ar statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kredit-
viardighet. For att tillgodose kundernas behov investerar
vi ofta i specialanpassade lokaler, vilket medfor lingre
kontraktstider. Den genomsnittliga kontraktslingden pa
samtliga kontrakt #r per 31 mars 2022 10,6 ar (10,5 vid
arsskiftet). Den genomsnittliga aterstdende kontrakts-
lingden ar 6,2 ar (6,2 vid arsskiftet). Den ekonomiska
vakansen utgor 2,4 procent (2,2 vid arsskiftet) av vara
totala hyresintidkter. Vakansgraden avseende uthyrnings-
bar yta, exklusive fastigheter som ska rivas, uppgar till
2,9 procent (3,1 vid arsskiftet). Den relativt laga vakansen
beror bland annat pa att nya projekt i huvudsak inte
paborjas innan kontrakt dr tecknade.
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LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten aterinvesteras
till storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i
befintligt bestdnd. Skuldportféljen finansieras via publika
finansieringsprogram och huvudsakligen i obligations-
marknaden. Akademiska Hus har en langfristig rating fran
Standard & Poor’s pa AA sedan 1996. Ratingen speglar det
statliga dgandet, var starka finansiella stillning, kredit-
viardiga hyresgéster och stabila, forutsigbara kassafléden
samt var marknadsposition som den ledande aktoéren for
kunskapsmiljoer for svenska universitet och hégskolor.

AA

Vi har en langfristig rating fran
Standard & Poor's pa AA sedan 1996.
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2022 2021 Rullande 12 man 2021 2020
AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG jan-mars jan-mars apr 21-mars 22 helar helar
Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1727 1696 6710 6679 6418
Driftéverskott, Mkr 1259 1227 4740 4707 4485
Resultat fore vardeforandringar och skatt, Mkr 117 1084 4169 4136 3920
Finansiella nyckeltal
Soliditet 51,2 46,6 51,2 49,6 44,5
Avkastning operativt kapital, % * * 20,8 18,7 9,0
Avkastning eget kapital, % * * 25,7 24,0 11
Rantetdckningsgrad, % * * 927 896 768
Belaningsgrad, % 27, 32,5 27,1 29,8 35,6
Direktavkastning fastigheter, %' * * 4,6 47 5,0
Direktavkastning fastigheter, % ? * * 4,4 4,4 47
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 116 499 100 293 116 499 112323 99 61

* Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
" exkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.
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2 inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver

DETTA AR AKADEMISKA HUS

AGARENS FINANSIELLA MAL:

« Avkastning pa operativt kapital ska uppga till
minst 6,0 procent éver en konjunkturcykel.

« Ordinarie utdelning ska uppga till mellan 40 och
70 procent av arets resultat efter skatt, efter
aterlaggning av orealiserade vardeforandringar
och dartill hérande uppskjuten skatt.

« Soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent
over en konjunkturcykel.
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UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

VARA UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Var vision - att stirka Sverige som kunskapsnation

Tillsammans med akademi, naringsliv och samhélle utvecklar och férvaltar
vi hdllbara och attraktiva kunskapsmiljoer. P4 sa vis starker vi Sverige som
kunskapsnation och skapar varde for bade dgare och kunder.

Vi dr marknadsledande i Sverige inom vart segment, lokaler

for hogre utbildning och forskning, och var nationella
nérvaro ger oss mojlighet att 6verfora 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

Vara sex storsta orter

lyckas utveckla kundanpassade lokaler och fastigheter
och att vi stindigt utvecklar var samlade leverans och
vart tjinsteerbjudande. Nyckeln for detta &r en nira
och god dialog med vara kunder.

Lis mer i var arsredovisning eller pa var webbplats,
om hur vi tillsammans med vara kunder utvecklar
virdeskapande kunskapsmiljoer.

Marknadsandel Marknadsvarde Storsta Marknadsandel Marknadsvarde Stoérsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosdten
Stockholm Stockholms Lund Lunds
57 Mdkr universitet 9 Mdkr universitet
Karolinska
1040000 oies 360000 ..
kvm KTH
Uppsala Uppsala Umeé Umea
19 Mdkr universitet 5 Mdkr universitet
SLU Ultuna SLU Umea
597 000 kvm 239 000 kvm
Gotebor; Goteborgs inképi inkdpi
& 12 Mdkr universitget LinkGping G 5 Mdkr t',ﬂbgf’;?t%f

368000, cmer

® Akademiska Hus = Ovriga
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234 000 kvm

Kélla: Andel 2021, Ekonomistyrningsverket

Akademiska Hus
finns pa

15

universitets- och
hégskoleorter

Karlstad L5 R Stockholm

Orebro
Norrkdping

Skovde

- Linkdping
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VART KLIMATARBETE

Vart nya mal - en klimatneutral verksamhet till 2035

Akademiska Hus ska successivt minska klimatbelastningen fran hela vardekedjan for att uppvisa klimat-
neutralitet till 2035. Det gor vi genom att stélla om till klimateffektiva processer och I6sningar i alla led.
Samverkan, med vara kunder och i branschen som helhet, ar helt centralt fér att kunna n&d malet.

Klimatutmaningen ir angeldgen och omstillningen maste
accelerera nu. Darfor fortsitter vi att fokusera pa att
astadkomma en faktisk minskning av var klimatpaverkan.
Fér att kunna uppnd klimatneutralitet till 2035 behover vi
utmana var egen verksamhet i alla led. Vi kommer att ligga
stort fokus pa att méta vara kunders nuvarande och fram-
tida behov genom att premiera en hallbar och langsiktig
utformning som stérker campusomradets identitet. I det
tidiga arbetet testas alternativa l6sningar for att styra mot
minskad nybyggnation och mot ett mer effektivt nyttjande
av det befintliga fastighetsbestandet. Vi ser till att nya till-
ldgg dr langsiktiga, robusta och cirkulédra och dér livscykeln
for bade byggnadens struktur och byggnadsdelar beaktas.
Ett 6kat fokus pa klimatpaverkan i planeringsprocessens
tidiga skeden i kombination med affdrsmodeller som
gynnar klimateffektiva 16sningar dr atgirder som vi ser
kommer att skapa nya drivkrafter i omstéllningen och
som kommer alla parter till nytta.

Utmaningarna med att bygga klimatneutralt &r ménga,
oavsett om det giller nybyggnation, ombyggnation eller
hyresgistanpassningar. I de fall vi bygger nytt och bygger
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om stréivar vi efter att minska klimatpaverkan genom ett
effektivt nyttjande av lokaler och genom optimerad fysisk
utformning, materialoptimerade konstruktioner och system,
minskade méngder bygg- och rivningsavfall samt att aktivt
jobba med savil aterbruk som att anvinda material med
lag klimatpaverkan.

Oaktat om vi bygger nytt eller bygger om ir ett stort fokus
pa savil energi- som resurseffektivitet centralt for att kunna
uppna klimatneutralitet. I férvaltningen har vi vil etablerade
processer for att energieffektivisera verksamheten genom
stora investeringar i energibesparande teknik samt ett dagligt
fokus pa driftoptimering. Vi 6kar successivt andelen egen-
producerad férnybar energi genom solcellsinstallationer
runt om i landet och vi stréivar efter att energin som anvinds
i fastigheterna ska vara fossilbranslefri.

Som ett led i att uppna vart klimatmal utvecklar vi vara
upphandlingskrav for att tydliggora efterfragan och behovet
av savil klimatkompetens som klimateffektiva material
och tekniker som tillsammans utgor avgérande mojlig-
gorare for att accelerera minskningen av verksamhetens
faktiska utslapp.

FLER LAROSATEN FAR VIRTUELLA CAMPUS

Campusomradena i Gavle och Umeé har nyligen
genomgatt en omfattande 3D-skanning av samtli-
ga byggnader och utomhusmiljéer. Det ar Akade-
miska Hus i samarbete med de tva larosdtena som
vill skapa en digital tvilling av campusen. Malet ar
att uppna ett smartare lokalutnyttjande med upp
till 20-30 procent, en minskad energianvandning
och nya tjdnster som ska géra det bade roligare
och mer attraktivt att vara pa campus.

Kortfattat kan man saga att den digitala model-
len som skapas vid skanningen sedan ska fyllas pa
med annan data. P& s vis far man fram en digital
kopia som nar den kopplas upp till ett natverk blir
en sa kallad digital tvilling. Satsningen ar ett led i
Akademiska Hus arbete med att digitalisera sitt
fastighetsbestand och mgjligheterna med den nya
tekniken ar manga.

- Mélet &r att hjdlpa vara kunder att anvdnda da-
gens byggnader smartare med data och analyser
som den digitala tvillingen genererar. Framfor allt
vill vi kunna utvardera om vi erbjuder ratt storlek
pa lokalerna och sékra sa att vi nyttjar det befintli-
ga fastighetsbestandet sa pass bra att vi i framti-
den slipper att bygga nytt. Detta ar det mest hall-
bara alternativet och avgérande for Akademiska
Hus om vi ska uppna vart mal om klimatneutralitet,
sager Peter Karlsson, innovationsledare pa
Akademiska Hus.

KVARTAL 111 JANUARI-31 MARS 2022



VD CAROLINE AREHULT KOMMENTERAR:

Extraordinira tider kriver hojd beredskap

Samtidigt som vi har kunnat glddjas at att pandemin ant-
ligen har slédppt sitt grepp om det svenska samhillet och
campus aterigen har kunnat fyllas av studenter, forskare
och personal har vi nu istéllet det mycket oroliga geopoli-
tiska ldget att navigera i. Rysslands invasion av Ukraina
dr en humanitér katastrof och det d4r med stor sorg jag
foljer nyheterna och ser det enorma lidande som drabbar
den civila befolkningen i Ukraina.

Forutom ménskliga tragedier kommer med all sikerhet
kriget ocksa att fa langsiktiga ekonomiska konsekvenser
och det har redan gett priseffekt pa ravaror, material och
energipriser, vilket i férlingningen kan paverka bade vara
byggprojekt och vara drift- och underhéallskostnader. Vi
har nu intensifierat arbetet med vara riskanalyser for att
haberedskap att hantera de utmaningar som kan véntas.

Ny organisationsstruktur for tydligare leverans

Vart uppdrag som bland annat s#ger att vi ska verka for
en langsiktigt hallbar utveckling av universitets- och hog-
skoleomraden kénns viktigare 4n nagonsin. For att kunna
gora ett annu béttre jobb och verkligen dra nytta av var
samlade kompetens sa att den kommer alla vara kunder
till godo har vi genomfért en organisationsférandring
som tridde i kraft den 1 april. Det innebér att jag ocksa
har gjort en del férdndringar av ledningsgruppen och re-
kryterat chefer till de tva nybildade enheterna Fastighet,
och Teknik & Service-enheten (www.akademiskahus.se/
om-oss/bolagsstyrning/foretagsledning/).

Hallbarhetsavtal driver samverkan

I slutet av mars tecknade vi ytterligare ett samverkansav-
tal avseende hallbarhet, den hir gangen med Hégskolan i
Skovde. Vi har manga gemensamma mal avseende hallbar
utveckling och genom 6kad samverkan och koordination
kan vi astadkomma ett znnu mer hallbart och framtidsin-
riktat campus. Ett bra exempel pa framtidsinriktade
campus hittar vii Orebro. Vi har sedan flera &r arbetat i
nira samverkan med Orebro universitet for att
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digitalisera hela campus. Nu har vi tillsammans startat
ett spinnande innovationsprojekt, Campus.Al, dir vi la-
ter artificiell intelligens analysera stora dataméngder om
hur méanniskor ror sig i lokalerna for att se hur de kan an-
vindas mer effektivt och hallbart.

Fler studentbostader

Studentbostéder ar fortsatt en viktig del i var strivan att
utveckla levande campus. Nu ska vi bygga 170 ldgenheter
for 350 studenter och forskare i stadsdelen Rosendal i
Uppsala. Hér skapas ett campusnéra boende i anslutning
till Angstromlaboratoriet och Biomedicinskt centrum
(BMC) vid Uppsala universitet.

Goda tider for samhallsfastigheter

Det ir fortfarande hogt tryck pd marknaden for sam-
hillsfastigheter med stark efterfragan pa bra objekt,
trots osékerheten i det sikerhetspolitiska ldget och den
stigande inflationen. Vi har tecknat avtal om att séilja det
sa kallade Studentpalatset till Handelshogskolan i Stock-
holm. Det kiinns vildigt roligt att en sa anrik byggnad
fortsatt kommer fungera som en inspirerande studiemil-
jO. Vi har ocksa tecknat avtal med Skandia Fastigheter
om férsiljning av fastigheten Anggarden 34:2 i Géteborg,
mera kind under namnet Botan. Sinkningen av direktav-
kastningskraven i fraimst Stockholm och Goéteborg gor att
vart fastighetsvérde fortsitter att stiga, det uppgér nu till
116,5 miljarder kr, vilket 4r en 6kning med 3,7 procent se-
dan arsskiftet.

Arets resultat fore virdeférandringar och skatt landade
for kvartalet pa 1117 Mkr vilken dr en 6kning med 33
Mkr jamfort med samma period forgaende ar. Forbétt-
ringen foérklaras bland annat av tillkommande driftsatt-
ningar och dndrad bedémning av forebyggande under-
hall.

Svarnavigerad framtid
Vi arbetar just nu med att ta fram en ny trearsstrategi

VD HAR ORDET

som ska borja gilla 2023 - spdnnande och roligt - men
samtidigt svarare dn nagonsin. Dels pa grund av att tiden
vi lever i just nu priglas av bade kriget i Ukraina, klimat-
fordndringar och post covid-effekter, dels for att utveck-
lingstakten i samhéllet 4r hogre dn nagonsin, inte minst
inom digitaliseringen. Men oavsett sa ar vart huvudfokus
dven i framtiden att pa bista sétt bidra till att stirka Sve-
rige som kunskapsnation.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor
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Osikerhet pa finansmarknaden

OMVARLDEN

Under inledningen av aret har finansiella marknader
skiftat fokus fran smittspridning och restriktioner till
f6ljd av pandemin till konflikten i Ukraina samt stigande
inflation. Den makroekonomiska paverkan fran Ukraina-
konflikten dr svarbedémd givet hog osikerhet om utveck-
lingen framgent, men sanktioner och handelsembargon
forsamrar globala tillvixtutsikter. Initiala marknadsmés-
siga effekter har varit tydliga med hogre ravaru- och en-
ergipriser, vilket har medfért ytterligare inflationsimpul-
ser internationellt. Inflationstakten har fortsatt att vara
overraskande hog under arets forsta kvartal. I USA har
inflationen stigit successivt under 2021 och i marsi ar lag
den pa 8,5 procent och kdrninflationen pa 6,5 procent.
Aven i Europa och Sverige har inflationen 6verraskat, och
dir syns nu ocksa en stigande kirninflation som for
svensk del (KPIF exklusive energi) i mars nadde 4,1 pro-
cent. Inflationsuppgangen tenderar att inte lingre kunna
forklaras enbart av energipriser, vilket har medfért for-
vintningar om atstramning av penningpolitiken, inte
bara i USA utan nu &ven i Europa och Sverige.

Hogre inflation och ddrmed stigande rédntor har medfort
fallande konsumentfoértroende under kvartalet. I kombina-
tion med den stora osdkerheten till f6ljd av Ukrainakon-
flikten har tillvixttal for Europa och Sverige reviderats ned
men fran en hog niva. ECB (den europeiska centralbanken)
har justerat ner sin tillvéixtprognos med 0,5 procentenheter
till 3,7 procent fér 2022. I Sverige prognostiserar Konjunk-
turinstitutet en tillvixttakt pa 3,3 procent 2022.

FINANSIELLA MARKNADEN

Den ihéllande och stigande inflationen i USA har skruvat
upp férvintningarna pa den amerikanska centralbanken
(Federal Reserve, Fed) ordentligt under varen. Fran att
prognostisera tre rantehdjningar under 2022 i december
riknar Fed, enligt marsmotet, med att h6ja rdntan atta
ganger under 2022, och en del ledaméter dr oppna for att
Oka takten ytterligare nagot. Samtidigt berdknas aterin-
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vesteringarna i obligationsportféljen minska med start
redan i var. Amerikansk styrrinta beriknas na atminsto-
ne 2,5 procent vid arsskiftet. Kortridntor har stigit dras-
tiskt medan langrintor inte har stigit i samma omfatt-
ning och amerikansk avkastningskurva har blivit
flackare. Vid kvartalsskiftet var en 2-arsrinta till och
med hogre dn en 10-arsrénta.

I Europa och Sverige har stigande inflation ocksa med-
fort okade forvintningar om atstramning inom penning-
politiken. ECB trappar ner sina obligationskdp under aret
och indikerade i februari att nettokopen kan avslutas i
tredje kvartalet vilket 6ppnar for en eller flera rantehdj-
ningar fore arsskiftet. I Sverige har ett flertal ledaméter
varit tydliga med att Riksbankens bedéomning vid februa-
rimotet ar 6verspelad givet de inflationséverraskningar
som kommit sen dess. Repordntebanan férviantas indike-
ra en avsevard tidigareldggning av rdntehdjningar vid mo-
tet i slutet av april. Huruvida marknadens férvintningar
om niarmare fem rintehdjningar fére arsskiftet inférlivas
aterstar att se men allt fler prognoser indikerar atminsto-
ne tva rintehéjningar i ar. Svenska rintor har stigit kraf-
tigt under kvartalet, frimst de korta men 4ven de langa
rantorna.

FASTIGHETSMARKNAD

Trots den tilltagande inflationen och férvintad omliagg-
ning av penningpolitiken samt det osékra sékerhetspoli-
tiska ldget i Europa har fastighetsmarknaden fortsatt ut-
vecklas vdl under kvartalet. Transaktionskonsulter
vittnar om fortsatt hog efterfragan fran investerare, men
att en del finansiellt svagare aktorer kan fa det svarare
med finansiering framover.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har varit hog
under arets forsta kvartal. Ackumulerat per den 31 mars
uppgar transaktionsvolymen till 53,6 miljarder kronor
(52,1) vilket &r tre procent hogre &n samma period férega-
ende ar, vilket var ett rekordar. Bostider utgér det storsta
segmentet med 32 procent av volymen f6ljt av samhélls-

OMVARLDS- OCH MARKNADSANALYS

fastigheter om 19 procent samt logistik/industri pa 16
procent av volymen. Att bostdder och samhéllsfastighe-
ter tillsammans utgor 6ver 50 procent av transaktions-
volymen tyder pa att investerare fortsatt visar storst ef-
terfragan pa fastigheter med trygga och férutséigbara
kassafléden, likt man gjort sedan pandemins intdg 2020.

Néar det kommer till hyresmarknaden fér moderna
kontor i Stockholm, G6teborg och Malmo CBD ser vi till-
tagande hyresnivaer sedan arsskiftet, dir hyresnivaerna
nu uppgar till 9 500 kr/kvm, 4 000 kr/kvm respektive
3400 kr/kvm. Efterfragan fran hyresgisterna ér fort-
satt storst pA moderna och flexibla kontor i bra ldgen,
med kortare avtalslingd dn vad som ansags vara stan-
dard fore pandemin.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrikning

Rullande 12 Rullande 12
Koncernens resultatriakning 2022 2021 manapr2021- 2021 Koncernens rapport 6ver totalresultat 2022 2021 man apr2021- 2021
isammandrag, Mkr jan-mars jan-mars mars 2022 Helar isammandrag, Mkr jan-mars jan-mars mars 2022 Helar
Hyresintakter 1701 1672 6597 6568 Periodens resultat 421 2580 15421 13790
Ovriga férvaltningsintékter 26 24 13 110
Summa intdkter fran 1727 1696 6710 6679 Omeklassificerbara poster
fastighetsfdrvaltningen Resultat fran kassaflodessakringar 66 8 215 157
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar -23 -1 -30 -8

Driftkostnader =&l -294 -1009 -983 Ej omklassificerbara poster
Underhallskostnader 21 -62 377 418 Omvirdering av férménsbestdmda pensioner — — 16 16
fastighetsadministration -m -99 -442 -430 Skatt hanforlig till pensioner _ _ 3 3
Ovriga forvaltningskostnader -26 -14 -142 -140 SUMMA OVRIGT TOTAL- 43 7 198 162
Summa kostnader fran -468 -469 -1970 -1972 RESULTAT FOR PERIODEN
fastighetsférvaltningen

- PERIODENS TOTALRESULTAT 4254 2587 15619 13952
DRIFTOVERSKOTT 1259 1227 4740 4707

Varav hanférligt till

Centrala administrationskostnader -15 -15 -67 -67 moderféretagets aktiedgare 4254 2587 15619 13952
Utvecklingskostnader -13 -7 =5¢) -53
Rénteintdkter 16 6 45 36
Réantekostnader -109 -105 -408 -404
Tomtréattsavgalder 21 21 -83 -83
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 1117 1084 4169 4136
OCH SKATT
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 3529 1433 14577 12481
Vérdeférandring finansiella instrument 657 513 524 380
RESULTAT FORE SKATT 5303 3030 19270 16 997
Skatt -1092 -451 -3849 -3207
PERIODENS RESULTAT 421 2580 15421 13790
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 4211 2580 15421 13790
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Kommentar: Rorelseresultat

FORSTA KVARTALET

Periodens resultat fore vardeforandringar och skatt upp-
gick till 1117 Mkr (1 084). Det forbittrade resultatet for-
klaras huvudsakligen av ett 6kat driftoverskott om 33
Mkr jaimfort med féregaende ar vilket ar en effekt av till-
kommande driftsdttningar samt férandrad redovisnings-
méssig bedomning av forebyggande underhall.

Den totala virdeforidndringen avseende forvaltnings-
fastigheter uppgick till 3 529 Mkr (1 433) vilket dr en 6k-
ning med 3,14 procent mot arsskiftet. Den storsta delen,
2 983 MKr, forklaras av sdnkt kalkylridnta och avkast-
ningskrav till f6ljd av en positiv marknadsutveckling i
forsta kvartalet. Ovrig virdeforandring 6kar med 546
Mkr. Det genomsnittliga direktavkastningskravet upp-
gick forsta kvartalet till 4,33 procent jimfort med 4,47
procent vid arsskiftet.

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna har 6kat med 29 Mkr jaimfért med
samma period féregdende ar och uppgick till 1 701 Mkr (1
672). Driftséattningar bidrar till 6kade intdkter med cirka
50 Mkr framfor allt hanforligt till Albano hus 2 och 4,
Angstrém samt KI Residence. Index har bidragit med en
okning om 29 Mkr. Okade intikter till f6ljd av driftsitt-
ningar motverkas av minskade hyresintikter om 32 Mkr
hénforligt till salda fastigheter i Uppsala, Malmé och
Kristianstad. Utover detta minskar hyresintikter med 17
Mkr avseende lagre hyresgistanpassningar men dven lag-
re vidaredebitering av energi. I ett jimférbart bestand
okade de avtalade hyresintikterna med 3,0 procent jim-
fort med féregdende ar.

Ovriga forvaltningsintikter uppgar till 26 Mkr (24).

UTHYRNINGSGRAD
Den ekonomiska vakansen utgor 2,4 procent (2,2 vid
arsskiftet) av vara totala hyresintékter vilket motsvarar
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166 MKkr pa arsbasis (150 vid arsskiftet).

Diskussioner med potentiella hyresgéster pagar vid fle-
ra ldroséten, framfor allt campus Solna och Frescati. Va-
kanserna relaterat till area uppgick vid periodens slut till
99 000 kvadratmeter vilket motsvarar 2,9 procent (3,1 vid
arsskiftet) av var totala uthyrningsbara area pa cirka 3,4
miljoner kvadratmeter. Uthyrningsbar area har under pe-
rioden 6kat med cirka 10 000 kvadratmeter till f6ljd av
driftsattningar.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhall har minskat med 24
MEKkr och uppgick till 332 Mkr (356). Underhallskostna-
derna minskade med 41 MKkr jaimfort med féregaende ar
och uppgick till 21 Mkr (62). Detta ar framst en effekt av
ny redovisningsmaissig bedomning avseende férebyggan-
de underhall som fran och med 2022 istillet for att kost-
nadsféras aktiveras pa forvaltningsfastigheter. Den nya
bedémningen innebér att det forsta kvartalets under-
hallskostnader har minskat med 30 Mkr jaimfort med ti-
digare bedémning. Jimforelsearet har inte justerats.

Driftkostnader bestar av tillsyn och skétsel samt medi-
aférsérjning och har 6kat med 26 Mkr. Okningen bestar av
mediakostnader och ir frimst en effekt av stigande elpri-
ser, en trend vi haft sedan hosten 2021. Av driftkostnaderna
om 311 MKkr (294) utgér mediaforsérjning 205 Mkr (196)
vilket motsvarar 191 kr/kvm (168) for de senaste tolv mana-
derna.

Ovriga férvaltningskostnader uppick till 26 Mkr (14).

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader har 6kat med 12 Mkr
och uppgick till 126 Mkr (114). Okningen &r framfor allt
hanforlig till 6kad reserv for 1oneskatt pa pensionskost-
nader om 8 MKkr, vilket dr en effekt av fordndrade anta-
ganden i berikningsgrunderna avseende alderspension
for ITP som dndrades per den 1 januari 2022.

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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Utvecklingskostnader har 6kat med 6 Mkr och uppgick
till 13 Mkr (7). Okningen beror huvudsakligen p4 sats-
ningar pa digitalisering av vara campus.
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RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av rédntor pa lan och
rintenettot fran rinteswapportfoljen, uppgick till 93 Mkr
(99) for kvartalet. Det motsvarar en rantesats pa 1,27 pro-
cent (1,37), dir dock aktiverade rinteutgifter for pagaen-
de projekt om 9 Mkr (18) ingar. Det laga rianteléget forkla-
rar till stor del det ldgre riantenettot. Se tabell 6ver
finansnettots sammansittning pa sidan 22.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2022 2021 2021
Jan-Mars Jan-Mars helar
Réntekostnad for lan
inklusive avgifter, % 1,26 119 1,22
Réntenetto ranteswappar, % 0,01 0,18 0,06
Rantenetto, % 1,27 1,37 1,28
Vardeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -8,33 -6,28 -1,15
Total finansieringskostnad, % -7,06 -4,91 013

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforandringarna i derivatportféljen ar positiva och upp-
gick till 657 Mkr (513). Det forklaras till stor del av kraftigt
stigande langfristiga marknadsréintor som har medfért posi-
tiva virdeférandringar. Derivatportfdljen bestar till stor del
av rantederivat (framf6rallt rinteswappar och riantetermi-
ner) som huvudsakligen ingas i syfte att férléinga rintebind-
ningen i skuldportfoljen, dar ungeféir hélften av finansiering-
en sker till rorlig rinta. Akademiska Hus rénteriskexponering
utgors till drygt en tredjedel av rédntederivat, vilket betyder
att &ven sma forandringar i ranteléget paverkar resultatet ge-
nom marknadsvérderingar. Sjunkande marknadsrintor i
kombination med flackare avkastningskurva innebér en ne-
gativ resultatpaverkan och det motsatta géller vid stigande
rantor och brantare avkastningskurva. I en rdntemarknad
med stora variationer i rinteldget kommer ddrmed vérdefor-
dndringarna 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 skuldportf6l-
jen, dir rintederivaten ingar. Férindringar i marknads-
réantor genererar viardeforiandringar i rdntederivaten. En
del av rintederivaten realiseras I6pande (ménads- eller
kvartalsvis) &ven om det underliggande instrumentets
16ptid &r langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden goérs en jaimforelseberidkning dér realiserade
réantederivats kassafloden hanfors till (periodiseras 6ver)
varje instruments underliggande 16ptid. Denna periodise-
ring for den senaste tolvmanadersperioden motsvarar en
rintekostnad pa 0,23 procent. Diagrammet uppe till h6-
ger askadliggor denna jamforelseberikning av den under-
liggande finansieringskostnaden, dér rdntesatserna ar ut-
tryckta i rullande 12-mé&nadersrinta (arseffektiv). Den
periodiserade finansieringskostnaden uppgar till 1,49
procent per sista mars. Berdkningen visar att den langa
riantebindningen har resulterat i en god stabilitet i finan-
sieringskostnaden.

Vid berikning av riantetickningsgraden inkluderas de
aktiverade rénteutgifterna och periodiseringen av de
stingda rdntederivatens resultat. Rintetdckningsgraden
ar pa en fortsatt hog niva, 927 procent (810), se diagram
till hoger.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet
faststills genom en intern fastighetsvirdering som arli-
gen jaimfors mot externa virdeutlatanden dér ett urval av
bestandet externvirderas. Per den 31 mars 2022 uppgick
de orealiserade virdeforiandringar i fastigheter till 3 529
Mkr, en 6kning med 3,14 procent jaimfort med arsskiftet.
Okningen forklaras till stor del utav sinkt kalkylrinta
och direktavkastningskrav for flera delmarknader da
samhillsfastighetsmarknaden har utvecklats starkt un-
der forsta kvartalet, vilket ger en virdedkning om 2 983

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

Mkr. Den 6vriga virdefériandringen om 546 Mkr ar hén-
forlig till pagaende projekt, omférhandlade hyreskontrakt
och andra viardepaverkande faktorer.

De storsta virdeférandringarna dr hanforliga till
Stockholms- och Goteborgsregionen dir sdnkningen av
direktavkastningskrav och kalkylriinta star fér majorite-
ten av virdeforindringen, de tva storstadsregionerna har
dven storre positiva vardeforandringar hanforliga till
kassaflodespaverkande faktorer. I 6vrigt noteras storre
viardeforiandringar i regionstdderna dar marknaden ut-
vecklats starkt under inledningen av aret.
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Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31 Koncernens balansrdkning i sammandrag, Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 66 356 52879 62103
Balanserade utgifter 6 3 6
Forvaltningsfastigheter 116 499 100 293 12323 SKULDER
Tomtratter 2663 2736 2663 Langfristiga skulder
Inventarier och installationer 33 39 34 Lan 30764 32635 31240
Derivatinstrument 2130 3269 3474 Derivatinstrument 831 1283 1315
Ovriga langfristiga fordringar 415 535 428 Uppskjuten skatt 17218 13932 16180
Summa anldggningstillgangar 121745 106 875 118928 Langfristig skuld finansiell leasing 2663 2736 2663
Ovriga langfristiga skulder 953 925 949
Omsiéttningstillgangar Summa langfristiga skulder 52429 51511 52348
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 188 93 152 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 1801 1635 2034 Lan 6370 3656 4979
Summa kortfristiga fordringar 1989 1728 2186 Derivatinstrument — 35 4
Ovriga kortfristiga skulder 4518 5384 5748
Likvida medel Summa kortfristiga skulder 10888 9075 10731
Likvida medel 5Io8Y 4862 4067
Summa likvida medel 5939 4862 4067 Summa skulder 63317 60586 63079
Summa omsittningstillgangar 7928 6590 6253 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 129673 113 465 125181
SUMMA TILLGANGAR 129673 113 465 125181
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

116 499 Mkr, en 6kning med 4 176 Mkr och 3,7 procent
jamfort med arsskiftet. I marknadsvirdet ingar upparbe-
tade delar av pagaende projekt. Den orealiserade virde-
fordndringen uppgick till 3 529 Mkr (1 440). En procentu-
ell 6kning med 3,14 procent mot arsskiftet (1,45).
Aterstiende forandringar avser arets investeringar i fast-
igheter om 647 Mkr (827).

Under forsta kvartalet 2022 har fastighetsmarknaden
isin helhet utvecklats positivt med fortsatt hog transak-
tionstakt trots osdkerheten kring det sikerhetspolitiska
ldget och den 6kande inflationen. Segmentet samhélls-
fastigheter, vilket utgdr den absoluta merparten av
Akademiska Hus fastighetsbestand, har utvecklats starkt
med stor efterfragan hos investerare vilket tyder pa att
trygga och forutsidgbara kassafloden fortsatt premieras.

Marknadsvérdet faststills genom en intern fastighets-
véardering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.
Vérdet paverkas av fastighetsspecifika férutsittningar
som driftoverskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontrakts-
lingd och lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkast-
ningskrav och kalkylrintor. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet uppgick till 4,33 procent jimfért med
4,47 procent per 2021-12-31 vilket innebir en sinkning
med 0,14 procentenheter. Akademiska Hus later kvartals-
vis externa virderingsinstitut verifiera direktavkast-
ningskrav och schablonkostnader for att sikerstélla
marknadsméssigheten i den interna virderingen.

Arligen externvirderas ocksa 25-30 procent av fastig-
hetsbestandet av externa virderingskonsulter. Extern-
virderingarna anvinds som benchmark fér den interna
varderingen och styrker pa sa vis tillforlitligheten att vi
dr inom nedan angivet intervall.
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 MARS 2022 (inkl pagaende nyanlidggningar och aktiverade rantekostnader)

Foréndring av fastighetsbestandet, Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
Ingdende bedémt marknadsvérde 112323 99 611 99 611
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 647 827 2524
+ Forvarv = — —
- Férsaéljningar = -1585 -2264
+ Marknadsvardeforandring 3529 1440 12453

Varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylrdnta och foréandrat direktavkastningskrav 2983 1219 8481

Varav 6vrig vardeférandring 546 221 3972
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 116 499 100293 112323

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

— Genomsnittliga kalkylrantor
Genomsnittliga direktavkastningskrav

All fastighetsvirdering innehaller bedémningar som
dr behéftade med en viss oséikerhet. Ett normalt oséker-
hetsintervall vid fastighetsvirdering 4r mellan +/- fem
till tio procent, vilket skulle motsvara cirka +/- 5 825
till 11 650 Mkr i Akademiska Hus bestand.
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FINANSIERING

Den 6kade geopolitiska osdkerheten till f6ljd av konflik-
ten i Ukraina har medfort stigande kreditspreadar under
kvartalet. Férvintningar om minskade aterinvesteringar
av obligationsforfall i Riksbankens obligationsportfolj
har ocksa bidragit i samma riktning. Efterfragan pa Aka-
demiska Hus obligationer har varit god och en publik
emission i Schweiz genomférdes i mars. Volymen uppgick
till cirka 1 500 MKkr och 16ptiden var pa 5 ar. Bekriiftade
kreditfaciliteter i bank dr oférindrade och uppgar till 6
000 MKr. Samtliga dessa var outnyttjade per kvartals-
skiftet. Darutover ar kreditfaciliteten i Europeiska inves-
teringsbanken om 1 200 Mkr fortsatt outnyttjad. Kredit-
faciliteterna samt stabila hyresinbetalningar har medfért
en god likviditetsreservi Akademiska Hus. Kortfristig
finansiering under ECP-programmet har 6kat nagot
under kvartalet.

Nettolaneskulden uppgick per 2022-03-31 till 31 553
MkKkr. Det motsvarar en minskning med 1 886 Mkr under
kvartalet, vilket framforallt &r hdanforligt till 6kade likvi-
da medel. Soliditeten uppgick till 51,2 procent (46,6).

forvaltningens malsattning blir dirmed att balansera
merkostnad vid langfristig rinte- och kapitalbindning
och diarmed begrinsad osidkerhet, mot besparing vid mer
kortfristig rdnte- och kapitalbindning dir stérre oséker-
het accepteras. Risken i rintemarknaden har bedomts
vara asymmetrisk med storre risk for kraftigt stigande
rdntor dn kraftigt fallande riantor. Det har féranlett en
forlangning av rintebindningen under féregaende ar.
Skuldférvaltningen ér liksom tidigare inriktad pa att al-
lokera rinterisken till de mest effektiva perioderna pa av-
kastningskurvan. Per sista mars uppgick rintebindning-
en i den totala portféljen till 7,9 &r.

Skuldportféljen har féljande indelning:

» Grundportfslj - ECP, certifikat, lan, obligationer
och rintederivat

« Lang portf6lj - obligationer i svenska kronor med
savil rante- som kapitalbindning ldngre dn 15 ar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

. Béintue- ) Réntne- . Kfapitgl- ) Kapitz}l-

NETTOLANESKULD o502 4o marsgozs " decdort

Grundportfolj 55 5,6 6,9 75

Mkr 2022-03-31  2021-03-31 2021-12-31 Lang portfal] 18,9 19,2 18,9 19,2

Bruttolaneskuld -37134 -36 291 -36220 Total portfolj 79 79 9,0 9,5
Sékerhet for derivat, netto -1121 -1914 -2 091

Likvida medel 5939 4862 4067 Riinte- Kapital-

Ovriga kortfristiga fordringar 764 702 805 Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr

Summa nettolaneskuld -31553 -32 641 -33439 2022 15 611 5278

2023-2027 12744 15264

2028-2032 1650 3151

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2033-2037 1695 1758

Akademiska Hus har en lang genomsnittlig kapitalbind- 2038-2042 3136 5137

ning som per 2022-03-31 uppgick till 9,0 ar. Obligationer i 2043-2047 905 3831

utldndsk valuta swappas in till svenska kronor med roérlig 2048-2052 0 1322

TOTAL 35741 35741

ranta och medfor siledes inte motsvarande forlingning av
riantebindningen. Rénteriskhanteringen i skuldportféljen
sker istédllet huvudsakligen med hjélp av rdntederivat.
Finansiella marknader prissitter normalt langfristig
riante- och kapitalbindning till hégre riskpremier. Skuld-
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| tabellen ovan visas nominella belopp.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

SAMMANSTALLNING OVER FINANSIELLA RISKER

OCH MANDAT

Finansiella risker Mandat 2022-03-31

Refinansieringsrisk

andel laneforfallinom

12 mé&nader Max 35% av totalportfolj 17,40%

Rénterisk

genomsnittlig rante-

bindning grundportfélj 3-6ar 5,51

andel lang portfolj Max 20% av totalportfolj 15,04%

andel realrante-

obligationer Max 5% av totalportfolj 1,56%
Limitsystem samt CSA-av-

Motpartsrisk tal vid derivattransaktioner Uppfyllt
Ingen valutaexponering vid

Valutarisk utlandsk finansiering tillats Uppfyllt

RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT PROJEKTPORTFOLJ
Projektportfoljen omfattar investeringar under komman- Mkr 2022-03-31 2021-12-31
de ar. Projekten aterfinns i stor utstrickning i Stockholm Beslutade projekt 7600 7500 RIDHUS BLIR KONSERTHALL VID
och Goteborg och avser ett flertal storre ny- och ombygg- Planerade projekt 6500 6500 KUNGLIGA MUSIKHOGSKOLAN
n'adsp.rojekt. Vara beslutade och planera.de projekt upp- BESLUTADE QCH PLANI'ERIB\D”E PROJEI'(T 14100 14000 Vi investerar i en ombyggnation av det anrika
gick till s‘ammanlag.t 143. 190 Mkr v;?rav cirka 4 100 Mkr varav redan investerat i pag&ende projekt -4100 -3600 ridhuset mitt pA campusomradet i centrala
redan dr investerat i pagaende PrOJekt.' ﬁIﬁRN%L&RD’EVP%%%'#(TTADE ocH 10000 10400 Stockholm. Genom upprustningen férvand-
Bland de beslutade och planerade projekten avser fem las det idag tomstallda huset till en modern
studentbostadsfastigheter med en sammanlagd pro- arena for konserter och utstallningar, samti-
jektram uppgéende till cirka 2 300 Mkr. De olika investeringarna kategoriseras i: . digt som det blir en plats dar Kungliga Musik-
* Beslutade projekt. hogskolan kan samverka med saval andra
+ Planerade projekt — har utrednings- eller projekterings- ~larosaten som kulturinstitutioner och na-
ram och diir ndgon form av 6verenskommelse finns < ringsliv. Ridhuset gérs om till en multifunk-
mellan bolaget och hyresgist. v tionssal med flexibla ytor som maximalt ska
) kunna ta emot 300 personer samtidigt. Reno-
veringen pabdrjades under 2021 och berak-
nas paga till varen 2022.
BESLUTADE PROJEKT
Projektnamn Ort Typ av lokal Investeringsram, Mkr Andel upparbetat, % Miljobyggnad Tillkommande kvm LOA Beraknat fardigstallt Kund
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 47 Guld 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Albano Stockholm Utbildning 1248 76 Silver 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Forum Medicum Lund Utbildning 821 42 Guld 13800 2023-Q2 Lunds universitet
Handelshégskolan Géteborg Utbildning 529 21 — 9200 2025-Q2 Géoteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Utbildning 499 80 — 19000 2023-Q2 Lunds univeristet
Aquila Rosendal Uppsala Bostad 361 0 — 10000 2024-Q3 Akademiska Hus
A-, B-,E-och F-husetiLuled Lulead Utbildning 320 n — — 2025-Q2 Luled Tekniska universitet
Universeum Hus K Umed Utbildning 272 2 Guld 6500 2024-Q2 Umed universitet
Fysiologen Mitt Utbildning 164 6 Silver — 2023-Q3 Karolinska institutet
Kemicentrum Stockholm Laboratorium 120 19 — — 2024-Q1 Kungliga Tekniska Hogskolan
Astrid Fagreus Lab Stockholm Laboratorium 103 38 — — 2023-Q3 Karolinska Institutet
Sprakskrapan Goteborg Bostad 103 37 — — 2023-Q1 Goteborgs universitet
Projekt under 100 Mkr 1257
Totalt 7600 186 500
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYS

Foridndringar i koncernens eget kapital Koncernens kassaflodesanalys

2022 2021 2021
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, Mkr jan-mars jan-mars helar
Férandringar i koncernens Aktie- tiIIsijVJEE Séakrings- \ﬁrﬁgégpgtltlﬁ Balanserade T(;tgaelt DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
eget kapital i sammandrag, Mkr kapital kapital reserv forluster  vinstmedel kapital Resultat fére skatt 5303 3030 16 997
EGET KAPITAL 2021-01-31 2135 2135 0 -102 46124 50292 Justering for poster som ej ingar i kassaflédet -4145 -2192 -12911
Betald skatt -150 -109 -416
Summa totalresultat, KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 1008 729 3670
jan-mars 2021 — — 7 — 2580 2587 FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
EGET KAPITAL 2021-03-31 2135 2135 7 -102 48704 52879
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Utdelning 1) 2142 2142 Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 154 -58 -450
Summa totalresultat, apr-dec 2021 143 12 11210 11365 Okning (+)/minskning () av kortfristiga skulder 21 25 308
EGET KAPITAL 2021-12-31 2135 2135 150 90 57772 62102 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1141 646 3528
Summa totalresultat, INVESTERINGSVERKSAMHETEN
jan-mars 2022 — — 43 — 421 4254 Investeringar i férvaltningsfastigheter -637 737 2407
EGET KAPITAL 2022-03-31 2135 2135 193 -90 61983 66 356 Forséljningar av férvaltningsfastigheter — 1460 2166
1) Utdelning om 2 142 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2021. Investeringar i vriga anlaggningstillgangar 2 -9 18
Forvérv av andelar i koncernbolag — — —
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar 22 13 120
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -617 727 -139
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebérande lan, exkl omfinansieringar 3573 3298 9866
Aterbetalning av 1&n -1358 -3550 -10442
Amortering av 1&n vid férvarv = — —
Betald ranta -65 -72 -362
Realiserade derivat samt CSA -802 136 83
Utbetald utdelning — — -2142
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1348 -188 -2999
PERIODENS KASSAFLODE 1872 1185 390
Likvida medel vid periodens ingang 4067 3677 3677
Likvida medel vid periodens slut 51939 4862 4067
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Kommentar: Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fére fordandring-
ar av rorelsekapitalet uppgick till 1 008 Mkr (729).
Kassaflodespaverkan av investeringar i forvaltningsfast-
igheter uppgick till 637 MKkr (737). Investeringsverksam-
hetens kassafléde har minskat med 1 344 MKkr jamfort
med motsvarande period 2021, vilket beror pa
fastighetsforsiljningar under 2021.

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till
1348 Mkr (-188). Under perioden har kassaflodet fran
finansieringsverksamheten 6kat i jimforelse med forega-
ende ar. Detta beror framférallt pa en 6kad nettoupplaning
men motverkas nagot av ett minskat infléde av CSA-
sikerheter till f6ljd av ldgre fordringar gentemot
derivatmotparter.

Totalt uppgick periodens kassaflode till 1 872 Mkr
(1185).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassafléde fran den 16pande verksamheten fére
foriandring av rorelsekapitalet uppgick under perioden
2018 - mars 2022 till 14 074 Mkr. Investeringar under
motsvarande period uppgick till 12 549 Mkr. Diagram-
met visar att kassaflodet fran den I6pande verksamheten
historiskt aterinvesterats till storsta del i nybyggnatio-
ner samt om- och tillbyggnader i befintligt bestdnd.
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STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN
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Investeringar

" Inkluderar férvarvet av Alba Nova

KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS
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Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i samband med strategiseminariet,
stdllning till den langsiktiga utvecklingen, den strategiska
planen, konkurrenslidget och den totala riskexponeringen.
Styrelsen foljer dessutom l6pande hur organisationen
hanterar och utvirderar de risker som kan uppsta i affirs-
verksamheten. Detta gor att risker kan identifieras, ana-
lyseras, beddmas och hanteras effektivt. Stérre tvister
rapporteras I6pande till styrelsen.

Ukrainakonflikten har medfort en 6kad osékerhet
kring tillvixtutsikter och inflation i Europa. Under varen
har ravaru- och energipriser stigit, samtidigt som osiker-
heten kring tillgdng pa ravaror och andra varor har 6kat
som en foljd av sanktioner och handelsembargon. Déarutd-
ver forekommer fortfarande utbudsstorningar till £6ljd av
pandemin. For Akademiska Hus kan hogre priser eller
brist pa material innebéra 6kade underhalls- och drifts-
kostnader samt projektkostnader. Dessa risker hanteras
bland annat genom att sékra projektens budget mot
marknaden innan investeringsbeslut tas, dialog i pagaen-

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2022-03-31

Okning med en procentenhet

de projekt med kund om tidsplaner, utviardering av moj-
ligheterna med att ta in entreprendrer tidigare i proces-
sen, 0ka fokus pa aterbruk med mera.

Det finns alltid en risk att kapitalmarknaden, av olika
skil, far féorsamrad funktionalitet som forsvarar tillgang-
en pé kapital eller att finansieringen blir avsevirt dyrare.
Den risken dr hogre i tider av stor geopolitisk osékerhet,
vilket Ukrainakonflikten innebdr. Akademiska Hus fi-
nansieringsbehov har varit begrinsat under kvartalet.
Bekriftade kreditfaciliteter i bank, stabila hyresinbetal-
ningar samt en obligationsemission har bidragit till fort-
satt god likviditet i det forsta kvartalet.

Paverkan fran pandemin bedéms fortsatt vara begrian-
sad. Trots den globala oron kring effekterna av covid-19
har Akademiska Hus klarat sig vil under krisen. Vi ser dir-
med ingen risk att bolagets férméga att fortleva (going con-
cern) har paverkats. Lis mer om Akademiska Hus visent-
liga risker pa sidorna 45-48 i arsredovisningen 2021.

Minskning med en procentenhet

Paverkan pa Paverkan Paverkan pa Paverkan

Paverkan vardeférandring pé bedomt Paverkan vardeforandring pé bedomt

driftoverskott, ochbeddmtmark- marknadsvarde,  driftdverskott, ochbeddmtmark- marknadsvérde,

Férandring Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter
Hyresintakter 66 522 0,4 -66 -522 -04
Vakanser -63 -1018 -0,9 63 1018 0,9
Driftkostnader -10 -124 -01 10 124 0,1
varav mediaf6rsorjning -6 -62 -01 6 62 0,1
Kalkylranta -7606 -6,5 8474 73
Direktavkastningskrav -11956 -10,3 19 692 16,9

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Moderforetagets resultatrikning

Moderféretagets resultatrakning 2022 2021 2021 Moderfdretagets rapport 6ver 2022 2021 2021
i sammandrag, Mkr jan-mars jan-mars Helar totalresultat i sammandrag, Mkr jan-mars jan-mars Helar
Intékter fran fastighetsforvaltningen 1727 1696 6679 Periodens resultat 1030 1779 2595
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -565 -487 -2157
DRIFTOVERSKOTT 1162 1209 4522 Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflédessékringar 66 — 157
. X Skatt hanférlig till kassaflédessédkringar 23 8 -8
Centrala administrationskostnader -15 -15 -67 - S .
Kassaflodessékringar, omfort till
Utvecklingskostnader -13 -7 -53 resultatrakningen — -1 —
Av- och nedskrivningar samt aterférda SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT 43 7 149
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -392 -479 -1579 FOR PERIODEN
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 742 708 2823
PERIODENS TOTALRESULTAT 1073 1786 2744
Resultat fran andelar i dotterbolag — 1132 —
Rénteintdkter 16 6 36
Réntekostnader -119 -123 -471
Vérdeférandring finansiella instrument 657 513 380
Bokslutsdispositioner — — 507
RESULTAT FORE SKATT 1297 2236 3275
Skatt -267 -457 -680
PERIODENS RESULTAT 1030 1779 2595
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Moderforetagets balansrikning

Moderféretagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31 Moderforetagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 8746 8856 7673
Balanserade utgifter 6 3 6 Obeskattade reserver 3425 3933 3425
Férvaltningsfastigheter 48778 48307 48559
Inventarier och installationer 33 39 34 SKULDER
Andelar i koncernforetag 1 1958 1 Langfristiga skulder
Derivatinstrument 2130 3269 3474 Lan 30764 32635 31240
Ovriga langfristiga fordringar 415 535 428 Derivatinstrument 831 1283 1315
Summa anldggningstillgangar 51362 54110 52502 Uppskjuten skatt 2660 2396 2448
Ovriga langfristiga skulder 638 560 584
Omsdttningstillgangar Summa langfristiga skulder 34892 36873 35588
Fordringar hos dotterbolag — — —
Derivatinstrument 188 93 152 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 1801 1624 2034 Lan 6370 3656 4979
Likvida medel 5939 4862 4067 Derivatinstrument — 35 4
Summa omsittningstillgangar 7928 6578 6253 Ovriga kortfristiga skulder 5856 7337 7086
Summa kortfristiga skulder 12226 11027 12069
SUMMA TILLGANGAR 59290 60689 58755
Summa skulder 47119 47900 47 657
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59290 60689 58755

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT KVARTAL 111 JANUARI-31 MARS 2022



Modertoretaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-
koncernen, som #dgs av svenska staten till 100 procent.
Verksamheten bestar huvudsakligen av att d4ga och forvalta
universitets- och hégskolefastigheter. Overvigande delen
av koncernens intikter hirror fran fastighetsuthyrning
for utbildningsverksamhet i statlig regi. I stort sett bedrivs
hela koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebér
att beskrivningen av risker och osikerhetsfaktorer r sam-
ma i bade koncernen och i moderforetaget.
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OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsittning for perioden uppgick till 1 727 Mkr
(1 696). Intikter fran dotterféretag uppgick for kvartalet

till 0 Mkr (1132). Resultatet fore finansiella poster var 742

MEKkr (708). Resultat efter skatt blev1 030 Mkr (1 779).

AVSKRIVNINGAR

De uppskrivningar av férvaltningsfastigheter som gjorts
2014 och 2015, skrivs av i en takt sd att uppskrivningen ar
fullt avskriven nir byggnaden i 6vrigt dr helt avskriven.
Avskrivningarna for kvartalet uppgick till 392 Mkr (479).

INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till
2 Mkr (9) och i fastigheter till 607 Mkr (809).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 8 746 Mkr vid kvartalets
slut jaimfort med 7 673 Mkr vid arsskiftet. Styrelsen har
foreslagit arsstimman att besluta om en aktieutdelning
om 1163,47 kronor (1 003,28) per aktie, totalt 2 484 Mkr.

MODERFORETAGET

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAPPORTPERIODEN
Under forsta kvartalet 2022 har Akademiska Hus tecknat
avtal med Handelshdgskolan i Stockholm om f6rsidljning
av fastigheten Bergsmannen Storre 8. Fastigheten bestar
av 1200 kvadratmeter mark och en fem vaningar hog bygg-
nad pé 4 500 kvadratmeter. Handelshégskolan tilltrader
fastigheten den 1 april 2022.
Akademiska Hus har vidare tecknat avtal med Skandia
Fastigheter om att silja fastigheten Anggarden 34:2
i Goteborg. Fastigheten har en total uthyrningsbar yta
om ca 10 000 kvadratmeter. Skandia Fastigheter till-
trader fastigheten den 2 maj 2022 och tar 6ver samtliga
befintliga hyreskontrakt i oférandrad form.

Rysslands invasion av Ukraina har fatt f6ljdverkningar
pa virldsekonomin. Akademiska Hus finansiella situation
har hittills paverkats marginellt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAPPORTPERIODENS UTGANG

Akademiska Hus har under april manad tecknat avtal
med Link6pings kommun avseende forséljning av drygt
110 000 kvadratmeter mark. Kopeskillingen uppgar till ca
150 miljoner kronor. Linképings kommun tilltrdder

den 1juni 2022.

KVARTAL 111 JANUARI-31 MARS 2022



Rapportens undertecknande

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT

Verkstillande direktéren forsikrar hirmed att deldrsrapporten ger en
riattvisande 6versikt av bolagets och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som
bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Goteborg den 28 april 2022

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkidnda International
Financial Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport
for koncernen ir upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och for moderforetaget i enlighet med Arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verens-
stdmmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anvéindes vid upprittandet av den senaste
arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i
de finansiella rapporterna och dess tillh6rande noter &dven
i ovriga delar av delarsrapporten.

De generella principerna for virdering av finansiella
instrument dr attfinansiella placeringstillgdngar och
samtliga derivatinstrument ska virderas till verkligt virde
medan 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder
viarderas till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde mot-
svarande instrumentets verkliga virde med tilldgg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument
férutom de som tillhor kategorin finansiella tillgangar
som virderas till verkligt viirde via resultatrikningen.

Fran den 1 januari 2022 tillimpar bolaget en ny bedém-
ning avseende forebyggande underhéll. Enligt den nya be-
domningen skall férebyggande underhall koncernmaéssigt
redovisas som tillkommande aktivering (anskaffning) pa
forvaltningsfastigheten i enlighet med IAS 40. For kvar-
talet har det medfért ldgre underhallskostnader om 30
Mkr. Nagon justering av jaimforelsear har inte skett.
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NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, frin ESMA (European Securities
and Markets Authority), avseende redovisning av alter-
nativa nyckeltal, redovisas hir definition och avstimning
av alternativa nyckeltal for Akademiska Hus. Riktlinjerna
innebir utékade upplysningar avseende de finansiella matt
som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar
nedan ir redovisade i bokslutskommunikén. De anvinds
for intern styrning och uppféljning och ar vedertagna
inom fastighetsbranschen. For avkastning pa operativt
kapital och soliditet finns dven dgarmal satta. Eftersom
inte alla féretag beriknar finansiella matt pd samma sitt,
ar dessa inte alltid jaimfoérbara med matt som anviinds av
andra foretag.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt med avdrag for schablonskatt
(enligt gillande skattesats) i relation till genomsnittligt
Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore skatt exklusive virdefordndringar finansiel-
la instrument och réntenetto i relation till genomsnittligt
operativt kapital.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgaende virde forvalt-
ningsfastigheter.

Direktavkastning

Driftoverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder i
relation till genomsnittligt beddmt marknadsvérde ex-
klusive byggnader under uppférande och utbyggnadsre-
server.

NOTER

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten
i relation tillfastigheternas vérde.

Driftoverskottsgrad
Driftoverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder
i relation till forvaltningsintékter.

Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intja-
nad krona fran den operativa verksamheten som foreta-
get far behdlla. Det dr en form av effektivitetsmatt som &r
jamforbart over tid.

Finansnettos sammansattning, Mkr

2022 2021
Mkr jan-mars  jan-mars 2021 helar
Réntenetto, lan och
finansiella tillgangar -93 -88 -367
Rantenetto derivat Sl -15 -18
Ovriga rantekostnader =9 -14 -50
Aktiverade rantekostnader projekt 9 18 67
Totalt rantenetto -94 -99 -368
Vardeforandring fristdende
finansiella derivat
-orealiserade 403 622 370
-realiserade 167 -153 -65
Vardeforandringar verkligt
vardesakringar 87 45 75
Totala vardeforandringar 657 513 380
Tomtréttsavgald 21 -21 -83
Redovisat finansnetto 543 393 -71
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Nettoinvesteringar

Utgaende balans minus ingdende balans fér anlidggnings-
tillgdngar, plus avskrivningar och nedskrivningar minus
uppskrivningar.

Nettolaneskuld

Allalan ingar i bruttoldneskuld. Nettoldneskuld inkluderar
viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt
sikerhetsoverforingar for derivatinstrument. Avsittningar
till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2022-03-31 2021-03-31  2021-12-31
Bruttolaneskuld -37134 -36 291 -36220
Sékerhet for derivat, netto -1121 -1914 -2091
Likvida medel 5939 4862 4067
Ovriga kortfristiga

fordringar 764 702 805
Summa nettolaneskuld -31553 -32641 -33439

Réantebdrande medel-
kapital (helarsbasis) -32631 -29 397 -32924

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Rantetackningsgrad

Driftoverskott med aterldggning av tomtréttsavgilder
med tilldgg for centrala administrationskostnader i rela-
tion till rintenetto exklusive tomtrittsavgilder, inklusive
periodiseringar av realiserade resultat av derivatinstru-
ment och inklusive riantor som aktiverats i projekt. Ran-
tetidckningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur
manga ganger foretaget klarar av att betala sina rintor
med det justerade resultatet fore finansiella poster

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen
exklusive tomtritter vid periodens utgang.
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NOTER
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Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

Driftkostnader dr kostnader for atgiarder som héaller
en fastighet, installation eller dylikt i funktion.
Driftkostnader delas upp i mediaforsorjning, tillsyn
och skotsel.

Direktavkastning

Driftoverskott med aterliggning av tomtrittsavgilder
irelation till genomsnittligt beddmt marknadsvirde
exklusive byggnader under uppforande och utbygg-
nadsreserver.

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten
irelation tillfastigheternas vérde.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, 16pande ekonomisk admin-
istration, uthyrning, hyresgistkontakter, hantering av
register, kontrakt och ritningar, teknisk planering och
uppféljning samt personaladministration.

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

Delarsrapport jan-juni 8 juli 2022

Delarsrapport jan-sept 26 oktober 2022
Bokslutskommuniké februari 2022

Arsredovisning 2022 mars 2023
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Hyresintédkter

Hyra uppriknad med index och uppskattad hyra for
vakant uthyrningsbar lokalarea samt tilligg med
avdrag for vakanser och hyresreduktioner. Utover det
ingar ocksa tillagg drift, hyresgistanpassningar samt
parkering.

Jamférbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som till-
tritts och salts eller varit klassade som projekt under
perioden eller jimforelseperioden.

KVM BOA
Uthyrningsbar bostadsarea i kvadratmeter.

KVM BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgors av uthyrningsbar
lokalarea LOA samt gemensamhetsutrymmen och
omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

KONTAKTPERSONER

Caroline Arehult, vd
telefon: +46 705 53 80 26
e-post: caroline.arehult@akademiskahus.se

Peter Anderson, CFO
telefon: +46 706 90 65 75
e-post: peter.anderson@akademiskahus.se

DEFINITIONER/ORDLISTA

Underhallskostnader

Kostnader for atgiarder som syftar till att aterstilla
ursprunglig standard och funktion av slitna eller
skadade byggnadsdelar. Hiar redovisas dven kostnader
for hyresgéstanpassningar.

Uthyrnings- och vakansgrad

Uthyrd eller vakant area i relation till total area.
Ekonomisk uthyrnings- eller vakansgrad ar hyres-
intdkter for uthyrd area respektive beriknade
hyresintédkter for vakant area i relation till totala
hyresintékter.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader fér innovation-
och verksamhetsutveckling samt tillh6rande personal-
kostnader. Kostnaderna dr bolagsévergripande och

av strategisk karaktir med syfte att utveckla bolagets
och/eller kundens verksamhet. De 4r inte direkt
kopplade till nuvarande fastighetsbestand och &r i
normalfallet av engangskaraktér.

ADRESS HUVUDKONTOR

Akademiska Hus AB
Sven Hultins plats 5
Box 483, 401 27 Géteborg

Telefon: +46 10 557 24 00
Hemsida: akademiskahus.se
e-post: info@akademiskahus.se
Org. nr: 556459-9156
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