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» Forbittrade studieplatser, gronare innergardar, fler
energiatgirder, mer vilkomnande entréer och ett nytt
kliniskt triningscentrum. Det dr exempel pa insatser
som genomfors tillsammans med Uppsala universitet for
att forbattra anvandarupplevelsen i Akademiska Hus
storsta byggnad i Uppsala, Biomedicinskt centrum.
Arbetet vintas vara klart i slutet av 2024.

En sa kallad Memorandum of Understanding har
signerats mellan Akademiska Hus och KTH. Syftet ar
att stirka det langsiktiga samarbetet inom utbildning,
forskning och innovation for att gemensamt bidra till ett
mer hallbart samhélle. Samverkan kommer att ske

inom utvecklingsomraden som &r strategiskt viktiga

for bada parter och som bidrar till sdvil FN:s globala
utvecklingsmal som till att nd Akademiska Hus och
KTH:s klimatmal.

e Akademiska Hus 4r en av parterna som har skrivit
under bygg- och anliggningssektorns uppgraderade
fardplan som tagits fram inom ramen for Fossilfritt
Sverige. I planen fortydligas hur sektorn avser arbeta
for att na det nationella klimatmalet om nettonoll-
utsldpp av vixthusgaser 2045. Fiardplanen visar ocksa
vad som krévs av politiken for att understédja arbetet.

» For studentbostadsfastigheten Aquila har Akademiska
Hus ingatt ett hyresavtal med Stiftelsen Vistman-
lands-Dala nations studentbostéder. Avtalet innebér att
stiftelsen blockforhyr de 170 ligenheter som Akademis-
ka Hus bygger i den nya stadsdelen Rosendal for att
stdarka Uppsalas attraktivitet som studentstad. Bosté-
derna har en planerad tilltrddesdag den 1 december
2024.

2024 2023 Rullande 12 man 2023 2022
AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG jan-mars jan-mars april 23-mars 24 helar helar
Hyresintakter, Mkr 1992 1897 7607 751 6854
Driftéverskott, Mkr 1422 1341 5417 5336 5143
Forvaltningsresultat, Mkr 1112 1128 4248 4264 4490
Soliditet 48,9 49,6 48,9 479 50,2
Avkastning operativt kapital, % * * 2,5 17 6,3
Avkastning eget kapital, % * * 15 0,6 8,6
Réntetackningsgrad, % * * 455 503 990
Belaningsgrad, % 31,3 26,9 31,3 30,8 26,5
Direktavkastning fastigheter, %' * * 4,9 4,9 4,8
Direktavkastning fastigheter, % ? * * 47 4,6 4,5
Beddmt marknadsvérde fastigheter, Mkr 115 511 115 356 115 511 114 600 15371

* Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden

" exkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver. 2 inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver

AKADEMISKA HUS AB (PUBL) ORG. NR: 556459-9156
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FINANSIELLA NYCKELTAL
Perioden januari — mars

« Hyresintdkterna uppgick till 1992 Mkr (1 897),
en 6kning om fem procent mot féregdende ar.
Okningen ar frimst en effekt av indexerade
hyror samt driftsattningar.

« Driftkostnaderna uppgick till 374 Mkr (405) vilket
motsvarar en minskning mot férgdende ar med
cirka atta procent. Minskningen beror fraimst pa
sjunkade elpriser for perioden.

« Réntenettot uppgick till -262 Mkr (-166) och
vardefordndringar i finansiella instrument
uppgick till -20 Mkr (-99).

« Férvaltningsresultatet uppgick till 1112 Mkr
(1128).

« Vardefoérandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 353 Mkr (-354).

« Resultatet fore skatt uppgick till 1445 Mkr (675)
och periodens resultat till 1152 Mkr (536).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader
uppgick till 588 Mkr (424).

« Fastigheter har under kvartalet salts till ett
varde om 30 Mkr (95). Realisationsresultatet
uppgick till 3 Mkr (4).

« Direktavkastning*, exklusive fastigheter under
uppférande uppgick till 4,9 procent (4,8) for de
senaste 12 manaderna.

* For definition hanvisas till Akademiska Hus Arsredovisning 2023



VD har ordet:

Fler studentbostadder, 6kad takt i arbetet mot mer cirkularitet i var affar och civil beredskap i
kristider ar ndgra av de fragor som ar aktuella for Akademiska Hus under varen.

Att bygga fler bostidder for forskare och studenter &r fort-
satt en viktig och utmanande fraga, som Akademiska Hus
bidrar till pa olika sétt. Vi bygger i egen regi pa vara
campusomraden, ofta genom att konvertera vakanta
kontor, labb och undervisningslokaler till moderna
student- och forskarbostider. Vi bidrar ocksa genom att
silja eller arrendera ut mark till andra aktorer som
utvecklar studentbostéder. Det senaste exemplet &r mark-
forsdljningen i Flemingsberg, diar 800 nya studentbosté-
der nu ska uppforas, vilket stimmer 6verens med var
ambition att bidra till 6kat antal studentbostéder. De
senaste tio aren har vi uppfort cirka 1 800 boenden, med
ytterligare 3 700 under byggnation eller planering, och
mojliggjort tillskapandet av ndstan 5 000 bostéder genom
forsiljning av mark eller upplatelse av arrende.

Fardplan mot cirkularitet

En 6vergang till en mer cirkulidr ekonomi ger betydande
mojligheter till en hallbar utveckling i samhaéllet. Pa
Akademiska Hus strivar vi efter att bidra till den cirku-
ldra omstillningen genom att 6ka var resurseffektivitet,
minska anvindningen av nya material och begrinsa
méngden avfall. Vi inleder nu arbetet med att skapa en
konkret firdplan som ska styra 6vergangen fran linjara
till cirkulédra processer. Ett bra exempel pa hur vi redan
jobbar i praktiken ar vart deltagande i Aterhus 3.0, ett
initiativ for att frimja aterbruk av tunga betongelement.
En av vara byggnader, Teknikhéjden, ingér som ett
demonterings- och innovationsprojekt med ambitionen
att kunna bygga nytt av gammalt.
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Fortsatt fokus pa befintligt bestand

Var strategi, som innebdr att vi anpassar och utvecklar
vart befintliga bestand snarare idn att bygga nytt, for

att uppfylla framtidens krav, fortsitter att gora ett
betydande avtryck. Ett bra exempel dr Biomedicinskt
centrum (BMC) i Uppsala, dir vi investerar i ett omfat-
tande uppgraderingsprojekt. Detta projekt inkluderar
forbéttrade studieplatser, gronare innergardar, energi-
besparande atgarder, mer vilkomnande entréer och ett
nytt kliniskt traningscentrum. Dessa initiativ, som fort-
gar under aret, sikerstiller att BMC fortsitter att vara
en ledande anldggning inom life science och att Uppsala
universitet far en miljo dér de kan fortsétta bedriva
spjutspetsforskning och utbildning av hog kvalitet.

Civil beredskap

I en instabil omvirld fokuserar vi, liksom andra sam-
hillsaktorer, pa civil beredskap ur olika perspektiv.
Under pandemi-aren lidrde vi oss hur viktigt det &r att
snabbt kunna stdlla om verksamheten. For att sikra var
egen verksamhet och for att sdkerstilla att larosiatena
ska ha fysiska forutsiattningar for att fortsétta med
utbildning och forskning dven i kristid jobbar vi nu med
fragor kring var roll i totalforsvaret, uppréttar kontinui-
tetsplaner pa kort och lang sikt, samt stirker var cyber-
sikerhet ytterligare.

Utmaningarna blir allt fler och vi kommer att beh6va vara
stiindigt redo att hantera dessa pa ett effektivt sétt -
samtidigt som vi haller hart fast vid vara ataganden vad
giller hallbarhet och att leverera virde till vara kunder.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor

VD HAR ORDET
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Uppgraderad
fardplan for ett
fossilfritt Sverige

Akademiska Hus dr en av parterna som har skrivit under
bygg- och anldggningssektorns uppgraderade fardplan
som tagits fram inom ramen for Fossilfritt Sverige. I
planen fortydligas hur sektorn avser arbeta for att na det
nationella klimatmalet om nettonollutslidpp av vixthus-
gaser 2045. Fiardplanen visar ockséa vad som krivs av
politiken for att understodja arbetet. Genom att samtliga
medverkande aktorer férbinder sig till konkreta atag-
anden utifran aktorens roll och radighet, sikras att
malen i firdplanen omsitts i handling.

- Den uppgraderade firdplanen ger branschen ett viktigt
och tydligt fokus pa att det ar dags att hdja tempot med
att séinka utsldppen. Akademiska Hus klimatarbete
niamns som en forebild, vilket ger oss 4n mer motivation
att fortsitta pa den inslagna viigen, siger Erik Florman,
héllbarhetschef pa Akademiska Hus.

Fossilfritt Sverige startades pa initiativ av regeringen 2015
infor FN:s klimatmote i Paris och samlar aktorer i form av
foretag, kommuner, regioner och organisationer som stéller
sig bakom deklarationen om att Sverige ska bli ett av virl-
dens forsta fossilfria valfardsldnder. Akademiska Hus &dr en
av aktorerna som har varit med sedan starten.
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EU:S TAXONOMI

54 procent av
Akademiska Hus
omséttning klassas
som hallbar enligt
EU:s taxonomi-
férordning. Bygg-
naderna som
genererar denna
omséttning dr forenliga med de tekniska
krav som finns for att bidra till miljomal
1 Begrédnsa klimatférandringarna, genom

detta klassas de som miljoméssigt hallbara.

HALLBARHET

.-J-

MEDARBETARE GES MOJLIGHET ATT BIDRA
SOM VOLONTAR

Behovet av volontérer for att hjdlpa utsatta méanniskor i
Sverige 6kar konstant. Akademiska Hus vill darfor ge
engagerade medarbetare méjlighet att genom etable-
rade hjédlporganisationer bidra till en béattre tillvaro for
manniskor i utsatta situationer. Fran 1 mars erbjuds alla
medarbetare mdjlighet till volontérarbete pa betald
arbetstid upp till 16 timmar per ar.

— Vi tycker det &r viktigt att vi alla bidrar till ett battre
samhaélle och vi vill ge méjlighet for Akademiska Hus
medarbetare att kunna hjélpa till dar det finns behov,
sdger Marie Hallander Larsson, HR-direktor.
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Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrikning 2024 2023 Rullande 12 méan 2023 2024 2023 Rullande 12 méan 2023
i sammandrag, Mkr jan-mars  jan-mars  april 23- mars 24 helar Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag, Mkr jan-mars  jan-mars april 23-mars 24 helar
Hyresintakter 1992 1897 7607 7511 Periodens resultat 1152 536 923 307
Ovriga férvaltningsintékter 27 31 135 139
Summa fastighetsintdkter 2019 1928 7742 7651 Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflédessékringar -61 -194 -141 -274
Driftkostnader -374 -405 -1276 -1308 Skatt hanforlig till kassaflodessékringar 13 34 19 40
Underhallskostnader -44 -29 -188 -174 Ej omklassificerbara poster
Fastighetsadministration -140 -17 -686 -662 Omvardering av férmansbestamda pensioner — -6 -6
Ovriga férvaltningskostnader -40 -36 -174 -170 Skatt hanforlig till pensioner — 1 1
Summa fastighetskostnader -597 -587 -2324 -2314 SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -48 -160 127 -239
DRIFTOVERSKOTT 1422 1341 5417 5336 PERIODENS TOTALRESULTAT 1104 376 796 68
Centrala administrationskostnader -16 -16 -68 -68 Varav hdnforligt till moderféretagets aktiedgare 1104 376 796 68
Utvecklingskostnader -1 -9 -56 -54
Ranteintdkter 94 51 232 188
Rantekostnader -356 =217 -1195 -1056
Tomtréttsavgélder -21 -21 -82 -82
FORVALTNINGSRESULTAT 1112 1128 4248 4264
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 853 -354 -2768 -3475
Vérdeférandring finansiella instrument -20 -99 -219 -298
RESULTAT FORE SKATT 1445 675 1261 491
Skatt £298 -139 -338 -184
PERIODENS RESULTAT 1152 536 923 307
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 1152 536 923 307
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Kommentar: Rorelseresultat

FORSTA KVARTALET

Kvartalets resultat fore virdeférandringar och skatt har
minskat med 16 Mkr och uppgick till 1112 Mkr (1 128).
Det i princip oférindrade resultatet bestar av ett 6kat
driftoverskott om 81 Mkr jimfort med féregaende ar,
vilket framst férklaras av indexerade hyror. Det 6kade
driftoverskottet motverkas av ett hogre riantenetto om
-96 Mkr. Det 6kade riantenettot forklaras av de stigande
marknadsrintorna som successivt slar igenom i rante-
nettot, vilket 6kar kostnaden fér 1an till rorlig rinta. Den
totala viardeforiandringen avseende forvaltningsfastighe-
ter var positiv och uppgick till 353 Mkr (-354), vilket 4r
en f6ljd av féridndrade marknadshyror, pagaende projekt
och justerade kostnadsschabloner.

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna har 6kat med 95 Mkr jamfort med samma
period foregaende ar och uppgick till 1 992 Mkr (1 897).
Index har bidragit med en 6kning om cirka 90 Mkr och
driftsdttningar bidrar med cirka 40 Mkr framfor allt hén-
forligt till Natrium i Géteborg. Vidaredebitering av media-
kostnader minskar med 40 Mkr, och forklaras av ett ldgre
elpris. I ett jamforbart bestand 6kade hyresintikterna med
5,4 procent jimfért med foregaende ar.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgér 2,8 procent (2,9 vid ars-
skiftet) av vara totala hyresintikter vilket motsvarar

225 MKkr pa arsbasis (225 vid arsskiftet). Diskussioner med
potentiella hyresgister avseende vakanta lokaler pagar vid
flera ldrositen.
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FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT

Hyra Mkr
1000

800
600
400

200

0 2425 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 Artal

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt media-
forsorjning och har minskat med 31 Mkr, ddr minskningen
beror pa ligre mediakostnader med 45 mkr som en effekt
av sjunkande elpriser, medan tillsyn och skotsel 6kat med
13 MKkr. Av driftkostnaderna om 374 MKkr (405) utgor
mediaforsérjning 246 Mkr (291) vilket motsvarar 247 kr/
kvm (236) fér de senaste tolv manaderna. Tillsyn och
skotsel uppgar till 127 Mkr (114) och 6kningen ir frimst en
effekt av 6kade kostnader f6r snérojning och inhyrd drift-
personal. Underhallskostnaderna 6kade med 15 Mkr jaim-
fort med foregdende ar och uppgick till 44 Mkr (29). Ok-
ningen beror huvudsakligen pa fuktrelaterade skador.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader har 6kat med 23 Mkr
och uppgick till 140 Mkr (117). Okningen &r framforallt
hanforlig till 6kade personalkostnader till f6ljd av avtals-
enliga lI6nedkningar, tillkommande personal samt till-
falligt inhyrd personal. IT-kostnader har ocksa okat i
kvartalet och forklaras med att storre delen av arets
IT-utrustning inférskaffats i bérjan pa aret. Utvecklings-
kostnader har 6kat nagot och uppgick till 11 Mkr (9).

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av rintor pa lan och
rintenettot fran ranteswapportféljen, uppgick till 262
Mkr (166) for perioden, vilket motsvarar en riantesats pa
3,39 procent (2,57), dir dven aktiverade rianteutgifter for
pagaende projekt om 33 Mkr (30) ingar. Det 6kade rinte-
nettot forklaras av de stigande marknadsrdntorna som
successivt slar igenom i rdntenettot, och da framforallt
den hogre stiborrintan som 6kar kostnaden for 1an till
rorlig ranta. Se tabell 6ver finansnettots sammansétt-
ning pa sidan 14.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE VARDE-
FORANDRINGAR

2024 2023 2023
jan-mars jan—-mars helar
Rantekostnad fér [an
inklusive avgifter, % 3,81 2,70 3,34
Réntenetto ranteswappar, % -0,42 -013 -0,22
Réntenetto, % 3,39 2,57 3,12
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % 0,24 1,27 0,91
Total finansieringskostnad, % 3,63 3,84 4,03

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

I kvartalet uppgick de resultatpaverkande virdeférand-
ringarna i fastigheter till 353 Mkr (-354) varav 3 Mkr
avser realiserade virdefordndringar. Fériandrade direkt-
avkastningskrav och kalkylrdntor har bidragit till 0 Mkr
(-759). Ovriga virdeforandringar uppgick till 350 Mkr
(401) vilket framst dr hanforlig till férdndrade marknads-
hyror, pagaende projekt och justerade kostnadsschablo-
ner.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdefordndringarna i derivatportfoljen ér totalt sett
sma for forsta kvartalet och uppgick till -20 Mkr (-99).
Derivatportfoljen bestar till stor del av rantederivat som
huvudsakligen ingas i syfte att forlinga rantebindningen

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT

i skuldportféljen, dir cirka 60 procent av finansieringen
sker till rorlig rdnta. Akademiska Hus rénteriskexpone-
ring utgdrs ddrmed delvis av rdntederivat, vilket betyder
att &ven sma forindringar i rinteléget paverkar resultatet
genom virdeforandringar som kan bli betydande. Sjun-
kande marknadsriantor i kombination med flackare av-
kastningskurva innebir en negativ resultatpaverkan och
det motsatta géller vid stigande rantor och brantare av-
kastningskurva. Eftersom skuldférvaltningen allokerar
ranterisken till olika delar av avkastningskurvan, i en
stridvan att uppna en sa effektiv rinteriskhantering som
mojligt, varierar resultatpaverkan fran virdeforiandring-
arna med hur marknadsrintor pa olika delar av avkast-
ningskurvan foéréndras.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden i Akademiska Hus 6ver tid gors en jaimforelse-
berdkning dir stéingda rédntederivats realiserade resultat
periodiseras ver varje instruments aterstdende under-
liggande 16ptid. Denna periodisering motsvarar en rinte-
kostnad pa 0,17 procent for den senaste tolvmanaders-
perioden. Periodiseringen samt rantenettot speglar den
underliggande finansieringskostnaden som uppgar till
3,50 procent per sista mars, se diagram ovan till hoger,
dir rintesatserna dr uttryckta i rullande 12-ménaders-
ranta (arseffektiv).

Vid berikning av rédntetickningsgraden inkluderas de ak-
tiverade rénteutgifterna och ovan nimnda periodisering
av de stdngda rintederivatens resultat. Rintetdcknings-
graden dr pa en god niva, 455 procent (885), se diagram
till hoger. Nedgangen fran tidigare mycket héga nivaer
forklaras av det hégre réanteléiget som far genomslag i
rantenettot.

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGS-
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrikning Forindringar i koncernens eget kapital

Koncernens balansridkning i sammandrag, Mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31 Hanforligt till moderforetagets aktiedgare
TILLGANGAR Ovrigt Aktuariella Totalt
Folvdny reemene i oy Uil Svngs  viseroch Bebmersds | epe
Balanserade utgifter 3 4 3 EGET KAPITAL 2023-01-01 2135 2135 21 93 60778 65353
Forvaltningsfastigheter 115 511 115356 114600
Tomtrétter 2663 2663 2663 Summa totalresultat,
Inventarier och installationer 35 33 34 jan—-mars 2023 — — -160 — 536 376
Derivatinstrument 3675 2481 3966 EGET KAPITAL 2023-03-31 2135 2135 52 -93 61314 65729
Ovriga langfristiga fordringar 377 410 379
Summa anldggningstillgangar 122 263 120948 121645 Utdelningar?® — — — — -2905 -2905
Summa totalresultat, apr-dec 2023 — — -75 -5 -229 -309
Omsittningstillgangar EGET KAPITAL 2023-12-31 2135 2135 23 88 58180 62515
Derivatinstrument 88 50 47
Ovriga kortfristiga fordringar 2212 1995 2085 Summa totalresultat,
Summa kortfristiga fordringar 2300 2045 2132 jan-mars 2024 — — -48 — 1152 1104
EGET KAPITAL 2024-03-31 2135 2135 -71 88 59331 63618
Likvida medel 1) Utdelning om 2 905 000 000 kronor beslutades pa arsstimman den 26 april 2023.
Likvida medel 5459 9406 6716
Summa likvida medel 5459 9406 6716
Summa omsittningstillgangar 7759 11451 8849
SUMMA TILLGANGAR 130022 132398 130494
Koncernens balansrdkning i sammandrag, Mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 63618 65729 62515
SKULDER
Lan 34595 33804 34561
Derivatinstrument 835 1486 1289
Uppskjuten skatt 16 686 16 886 16488
Langfristig skuld finansiell leasing 2663 2663 2663
Ovriga langfristiga skulder 414 830 412
Summa langfristiga skulder 55193 55669 55413
Lan 5148 6503 6014
Derivatinstrument 2 25 140
Ovriga kortfristiga skulder 6061 4472 6412
Summa kortfristiga skulder 11212 11001 12566
Summa skulder 66 404 66 670 67979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 130022 132398 130494
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid forsta kvartalets utgdng uppgick det bedémda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till 115
511 Mkr, en 6kning med 911 Mkr mot arsskiftet. Den orea-
liserade viardeforiandringen uppgick till 350 Mkr (-358),
vilket motsvarar en procentuell 6kning med 0,3 procent
mot arsskiftet (-0,3). Aterstiende forandringar avser
arets investeringar i fastigheter om 588 Mkr (424),
forvarv om 0 Mkr (10) samt forséljningar om -27 MKkr
(-91) i bokfort varde. Forsiljningarna i kvartalet avser
forsidljning av mark i Flemingsberg.

Under arets forsta kvartal har positiva indikationer
skymtats pa fastighetsmarknaden men osikerhet rader
fortfarande framst hdnforligt till finansiering och framti-
da konjunkturlége. Aktiviteten pa transaktionsmarknaden
har 6kat nagot de senaste manaderna men képarna ir
fortsatt avvaktande och inviintar ritt objekt vilket haller
nere volymen. Diarav bedoms direktavkastningskraven
inte fordndrats nimnvirt sedan arsskiftet och
Akademiska Hus lamnade direktavkastningskraven och
kalkylrdntorna oférindrade under forsta kvartalet.
Genomsnittligt direktavkastningskrav och kalkylrinta
uppgar till 4,93% (4,93) och 7,03% (7,03), dir jaimforelse-
siffrorna avser arsskiftet.

Marknadsvérdet faststélls genom att foretagets samtliga
fastigheter internvirderas varje kvartal, diar direkt-
avkastningskrav och schablonkostnader stims av med
externa virderingsinstitut. Arligen externvirderas ocksa
25-30 procent av fastighetsbestandets marknadsvirde
med fokus pa typfastigheter. Virdeskillnaden mellan den
interna och den externa virderingen var vid senaste
véarderingstillfillet 2,8 procent dir externviarderarna
beddémde ett ldgre virde. Viardeskillnaderna dr framst
hanforliga till olika bedomningar av direktavkastnings-
krav och marknadshyra.
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 MARS 2024 (inkl pagdende nyanldggningar och aktiverade riantekostnader)

Foréndring av fastighetsbestandet, Mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
Ingdende bedémt marknadsvérde 114 600 115 371 15371
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 588 424 2684
+ Forvérv — 10 115
- Foérsaéljningar =27 -91 -91
+ Marknadsvardeforandring 350 -358 -3479
Varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylrédnta och foréandrat direktavkastningskrav — -759 -4 040
Varav véardeférandring pa grund av férandrad underhallsschablon — — —
Varav véardeférandring pa grund av férandrat inflationsantagande — — 416
Varav 6vrig vardeférandring 350 401 145
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 115 511 115356 114 600

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR
%
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«= Genomsnittliga kalkylrantor
Genomsnittliga direktavkastningskrav

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2024-03-31

Okning med en procentenhet

FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA OCH BOA

Mkr Tusen kvm
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== Kvm LOA/BOA
Ovrig vardeférandring

® Forvary fran staten
Forsaljningar

Byggande
Andra forvarv

Minskning med en procentenhet

Paverkan pa vérde-

Paverkan pa bedomt

Paverkan pavéarde- Paverkan pd bedomt

Paverkan drift- fordandring och bedémt marknadsvarde,  Paverkandrift- forandring och bedomt marknadsvarde,

Férandring Overskott, Mkr marknadsvarde, Mkr' procentenheter  Gverskott, Mkr marknadsvéarde, Mkr' procentenheter
Hyresintakter 76 310 0,3 -76 -310 -0,3
Vakanser -72 -1028 -0,3 72 1028 0,3
Driftkostnader -13 -129 -0.1 13 129 01
varav mediaf6rsorjning -8 -64 -01 8 64 0,1
Kalkylranta -7 862 -6,8 8744 7,6
Direktavkastningskrav -10326 -89 15 861 13,7

1) Avser enbart kassaflodesvarderade fastigheter.
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FINANSIERING

Finansieringsbehovet i Akademiska Hus har varit mycket
begrinsat och inga obligationsemissioner har darfor
genomforts under kvartalet. Bekriftade kreditfaciliteter
ibank dr oférindrade och uppgar till 6 000 Mkr och
samtliga var outnyttjade per sista mars. Darutover ar
kreditfaciliteten i Europeiska investeringsbanken, EIB,
om 1200 MKkr, som tecknades i december 2021, fortsatt
outnyttjad. Obligationsemissionerna under féregaende
ar, de bekriftade kreditfaciliteterna och stabila kvartals-
visa hyresinbetalningar har medf6rt en mycket god likvi-
ditetsreserv i Akademiska Hus. Kortfristig finansiering
under ECP-programmet ar oférindrad under kvartalet.

Nettolaneskulden uppgick per sista mars till 36 186 MKkr.
Det motsvarar en 6kning med 889 Mkr sedan arsskiftet.
Soliditeten uppgick till 48,9 procent (49,6).

NETTOLANESKULD
Mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
Bruttolaneskuld -39743 -40308 -40574
Sékerhet for derivat, netto -2502 -828 -2125
Likvida medel 5459 9406 6716
Ovriga kortfristiga fordringar 600 652 686
Summa nettolaneskuld -36186 -31077 -35297
Réntebdrande medelkapital -33679 -31450 -32810

(helarsbasis)

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Akademiska Hus har en lang genomsnittlig kapitalbind-
ning som per sista mars uppgick till 9,2 ar. Obligationer i
utldndsk valuta swappas in till svenska kronor med rorlig
rinta och medfor sdledes inte motsvarande forlingning
av rintebindningen. Rianteriskhanteringen i skuld-
portfoljen sker istédllet huvudsakligen med hjilp av
riantederivat.
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Finansiella marknader prissiitter normalt langfristig
rdnte- och kapitalbindning till hdgre riskpremier.
Skuldférvaltningens malsittning blir ddirmed att balan-
sera merkostnad vid langfristig rinte- och kapitalbind-
ning och dirmed begrénsad osikerhet, mot besparing vid
mer kortfristig rinte- och kapitalbindning dér stérre osé-
kerhet accepteras. Skuldforvaltningen dr liksom tidigare
inriktad pa att allokera rinterisken till de mest effektiva
perioderna pa avkastningskurvan. Per sista mars uppgar
rintebindningen i den totala portfoljen till 5,6 ar.

Skuldportféljen har féljande indelning:

* Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an, obligationer och
riantederivat.

» Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med savél
rinte- som kapitalbindning lingre &n 15 ar.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-

bindning, ar, bindning, &r, bindning, ar, bindning, ar,

mars 2024 dec 2023 mars 2023 dec 2023

Grundportfélj 39 41 7,9 7.9
Léng portfolj 18,5 18,7 18,5 18,7
Total portfélj 5,6 59 9,2 9,2
Rénte- Kapital-

Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr
2024 17069 5084
2025-2029 6369 12521
2030-2034 7250 5195
2035-2039 2385 4550
2040-2044 3336 6412
2045-2049 705 3351
TOTAL 37114 37114

| tabellen ovan visas nominella belopp.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

SAMMANSTALLNING OVER FINANSIELLA RISKER

OCH MANDAT
Finansiella risker Mandat 2024-03-31
Refinansieringsrisk
andel laneférfall inom
12 mé&nader Max 30% av totalportfélj 13,7
Rénterisk
genomsnittlig rante-
bindning grundportfolj 3-6ar 39
andel lang portfolj Max 20% av totalportfolj 10,7
andel realrénte-
obligationer Max 5% av totalportfélj 17
Limitsystem samt CSA-av-
Motpartsrisk tal vid derivattransaktioner Uppfyllt
Ingen valutaexponering vid
Valutarisk utlandsk finansiering tillats Uppfyllt
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
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== Limit for andel férfall inom rullande 12 manader, %

Andel |&n, brutto, som forfaller inom rullande 12 méanader, %

Kapitalbindning i total portfdlj, ar
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PROJEKT

Projektportféljen har 6kat sedan arsskiftet med 600
Mkr till 10 300 Mkr varav huvuddelen planerade projekt.
Okningen forklaras av att ett projekt tillkommit och att

nagra har fatt en utokad omfattning.

En projektportfolj med farre nybyggnadsprojekt ér i
linje med var inriktning att g& mer mot ombyggnationer
och att de nybyggnationer som genomfors i huvudsak
kommer att vara studentbostéder. Beloppsmissigt ater-
finns huvuddelen av portféljen i Goteborg med ett antal

storre ny- och ombyggnadsprojekt.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

KTH KEMI - KUNGLIGA
TEKNISKA HOGSKOLAN

En omfattande upprust-
ning av KTH Kemi, en
byggnad fran 1921 har fér-
digstdllts under kvartalet.
Ombyggnationen har gorts
for att skapa en mer kreativ
och flexibel miljo for stu-
denter, forskare och fore-
tag. Har finns numera dven

PROJEKTPORTFOLJ ett nytt gemensamt forsk-
Mkr 2024-03-31  2023-12-31 ningslabb f6r att frémja
Beslutade projekt 6800 6700 kunskapsutbytet mellan
Planerade projekt 3500 3000 olika institutioner och
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 10300 9700 forskargrupper. Projektet

varav redan investerat i pagaende projekt -3400 -3000 har omfattat 5 400
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH 6900 6700 kvadratmeter.
PLANERADE PROJEKT

De olika investeringarna kategoriseras i:

* Beslutade projekt.

e Planerade projekt - har utrednings- eller

projekteringsram och dir nagon form av 6verens-
kommelse finns mellan bolaget och hyresgist.

BESLUTADE PROJEKT
Projektnamn Ort Typ avlokal  Investeringsram, Mkr Uthyrningsgrad, %  Andelupparbetat, %  Miljdbyggnad  Tillkommande kvm LOA  Berdknat fardigstallt Kund
Konstnérliga Géteborg Utbildning 1953 82 22 Guld 33000 2028-Q2 Goteborgs Universitet
Cassoipeia Lund Bostad 1046 — 12 Silver 19500 2027-Q3 Akademiska Hus
Handelshdgskolan Goteborg Utbildning 529 97 26 Guld 9200 2027-Q1 Goteborgs Universitet
Aquila Rosendal Uppsala Bostad 361 93 74 Silver 10000 2024-Q4 Akademiska Hus
Albano exploatering och mark Stockholm Utbildning 3n ET" 100 Silver — 2024-Q3 Stockholms Universitet
Nobels vdg 3/CMB-kvarteret Stockholm Laboratorium 278 — n Silver — 2025-Q4 Karolinska Institutet
Hus K Umea Utbildning 272 100 66 Guld 6500 2025-Q1 Umed Universitet
Maskrosen Uppsala Kontor 216 — 37 Silver — 2025-Q1 Akademiska Hus
Fysiologen Stockholm Utbildning 215 8 31 Silver — 2025-Q1 Karolinska Institutet
Projekt under 100 Mkr 1601
Totalt 6800 45 78200

1) avser exploaterings- och detaljplaneprojekt darmed saknas hyresavtalskoppling.
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Koncernens kassatlodesanalys

2024 2023 2023
Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, Mkr jan-mar jan-mar helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1445 675 491
Justering for poster som ej ingar i kassaflédet -636 238 3277
Betald skatt -419 -591 -1317
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 390 322 2451
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 173 -214 -388
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -691 -195 819
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -128 -88 2882
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -555 -393 -2 684
Forvarv av forvaltningsfastigheter — -10 -115
Forséljningar av forvaltningsfastigheter 30 95 95
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -3 -2 -10
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar 2 -1 31
Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder 22 -23 -28
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -504 -334 =271
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av ranteb&rande lan, exkl omfinansieringar 3569 7440 18931
Aterbetalning av 1an -4506 -4835 -17 847
Realiserade derivat samt CSA 312 166 1309
Utbetald utdelning — — -2905
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -625 277 -512
PERIODENS KASSAFLODE -1257 2349 -341
Likvida medel vid periodens ingang 6716 7057 7057
Likvida medel vid periodens slut 5459 9406 6716
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran 16pande verksamheten fore fordndringar av rorelsekapitalet uppgick
till 390 Mkr (322).

Investeringsverksamhetens kassafléde har minskat med 170 Mkr jamfort med mot-
svarande period 2023 beroende pa hégre nyinvesteringar i férvaltningsfastigheter.
Kassaflodespéaverkan av investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till -555 Mkr
(-393).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -625 Mkr (2 771). Under perioden
har kassaflodet fran finansieringsverksamheten minskat jimfért med foregaende ar.
Detta beror framférallt av nettoamortering i ar jimfért med nettoupplaning forra

aret.

Totalt uppgick arets kassafléde till -1 257 Mkr (2 349).
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Kvartalsoversikt”

KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR
2024 2023 2022
Mkr Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1
Hyresintakter 1992 1913 1844 1858 1897 1761 1740 1726 1727
Driftdverskott 1422 1161 1460 1375 1341 1246 1331 1307 1259
Férvaltningsresultat 1112 852 1149 1135 1128 1036 1158 1179 1117
Vardeférandring fastigheter 353 -2 686 -611 177 -354 -2249 -1654 1482 3529
Periodens resultat 1152 -1751 442 1080 536 -970 -377 2627 421
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
2024 2023 2022
Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv2 Kv1
Lokalarea, kvm?" 3407 3404 3390 3384 3386 3397 3397 3389 3372
Marknadsvérde fastigheter, Mkr 1551 114 600 116 288 116 224 115 356 115 371 116 812 17791 116 499
Investeringar i fastigheter, Mkr 588 894 674 692 424 809 564 531 647
Fastighetsforvary, Mkr — 105 — — 10 0 10 - -
Fastighetsforsaljningar, Mkr -27 — — — -91 0 - -714 -
Driftoverskottsgrad, %% 70,0 69,7 72,6 72,4 73,0 74,0 72,4 71,3 70,6
Direktavkastning, % 4,9 4,9 4,9 4,8 4,8 4,8 47 4,6 4,6
Totalavkastning, % 2,4 17 2,2 1.2 2,3 58 12,5 16,4 20,0
Ekonomisk vakansgrad, % 2,8 2,9 2,6 2,6 2,6 2,4 2,3 2,3 2,4
1) Lokalarea, kvm - Snitt LOA de senaste tolv m&naderna.
2) Driftéverskottsgrad - Driftéverskott dividerat med forvaltningsintdkter. Berdknas pa rullande tolv manader.
3) Ekonomisk Vakansgrad - Hyresvérdet for outhyrd lokalarea dividerat med totala hyresvérdet.
FINANSIELLA NYCKELTAL
2024 2023 2022
Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1
Soliditet, % 48,9 479 48,0 481 49,6 50,2 49,7 50,8 51,2
Nettolaneskuld, Mkr -36186 -35297 -32767 -34067 -31077 -30578 -31312 -31274 -31553
Belaningsgrad, % 81,3 30,8 28,2 283 26,9 26,5 26,8 26,6 271
Nettoskuldkvot, ggr® 6,9 6,9 6,3 6,7 6,2 6,2 6,5 6,8 6,9
Rantetdckningsgrad, % 455 503 538 723 885 990 1008 996 927
Total finansieringskostnad, % 3,6 4,0 2,9 2,8 3,8 -2,5 -4,0 =77 7]
Réantebindningstid, ar® 56 59 58 57 6,4 6,1 6,5 6,5 79
Avkastning pa operativt kapital, % 2,5 17 2,2 1,0 2,3 6,3 13,3 17,3 20,8

4) Nettoskuldkvot, ggr - Rantebarande nettolaneskuld dividerat med rullande tolvmanaders férvaltningsresultat exklusive rantenetto. Skuldkvoten beskriver koncernens forméaga att betala sina skulder.

5) Rantebindningstid, ar - Genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang for total portfolj.
6) Beréknas pa rullande tolv méanader.
* For definition av resterande nyckeltal hanvisas till Akademiska Hus Arsredovisning 2023.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderforetagets resultatrikning Moderforetagets balansrikning

Moderforetagets resultatrékning . 2024 2023 2023 Moderforetagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
i sammandrag, Mkr jan-mar jan—-mar Helar TILLGANGAR
Intékter fran fastighetsforvaltningen 2040 1997 7719 Anlaggningstillgangar
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -697 -694 -2932 Balanserade utgifter 3 4 3
DRIFTOVERSKOTT 1342 1303 4787 Férvaltningsfastigheter 49 818 49 094 49 645
Inventarier och installationer 85} 33 34
Centrala administrationskostnader -16 -16 -65 Andelarikoncernféretag 1 1 112
Utvecklingskostnader 1 9 54 Derivatinstrument 3675 2481 3966
Av- och nedskrivningar samt aterférda Ovriga l&ngfristiga fordringar 377 410 379
nedskrivningar i fastighetsférvaltningen -394 -392 -1583 Summa anliggningstillgangar 53908 52023 54138
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 921 886 3085
Omsdttningstillgdngar
Resultat frén andelar i dotterbolag — — 490 Fordringar hos dotterbolag 27 4 25
Rinteintikter 94 51 188 Derivatinstrument 88 50 47
Rintekostnader 389 247 1198 Ovriga kortfristiga fordringar 2212 1994 2085
Likvid del 5459 9406 6704
Vérdeférandring finansiella instrument -20 -99 -298 fvidame (?_ - —
Summa omsittningstillgangar 7786 1454 8861
Bokslutsdispositioner — — 571
RESULTAT FORE SKATT 606 590 2838 SUMMA TILLGANGAR 61694 63478 62999
Skatt -140 -123 -551 ) o
PERIODENS RESULTAT 267 467 2288 Moderforetagets balansrdakning i sammandrag, Mkr 2024-03-31 2023-03-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9608 10 349 9190
Moderféretagets rapport ver 2024 2023 2023 Obeskattade reserver 23 2888 2317
totalresultati sammandrag, Mkr jan-mar jan—-mar Helar
Periodens resultat 467 467 2288 ~ SKULDER
Langfristiga skulder
Omklassificerbara poster Lan 34595 33804 34561
Resultat fran kassaflddessékringar -61 -194 274 Derivatinstrument 835 1486 1289
Skatt hanférlig till kassaflédessékringar 13 34 40 Uppskjuten skatt 2679 2648 2629
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT -48 -160 234 Ovriga langfristiga skulder 441 810 442
FOR PERIODEN Summa langfristiga skulder 38550 38748 38920
PERIODENS TOTALRESULTAT 419 307 2054 Kortfristiga skulder
Lan 5148 6503 6014
Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-koncernen, som #gs av svenska Derivatinstrument 2 25 140
staten till 100 procent. Verksamheten bestar huvudsakligen av att #ga och férvalta uni- s Ovngakkor;frlstlga Skkulljer 1612(152 1111 222 12:;2
versitets- och hogskolefastigheter. Overvigande delen av koncernens intdkter harror umma kortiristiga skulder
fran fastighetsuthyrning for Liltblldnlnjgsverksamhe.t i stai.:.hg regi. I st.ort.sett bedr¥vs Summa skulder 29768 50240 51492
hela koncernens verksamhet i moderfoéretaget. Det innebir att beskrivningen av risker
och osikerhetsfaktorer dr samma i bade koncernen och i moderféretaget. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61694 63478 62999
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Ovrig information

REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkdnda International
Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten
for koncernen dr uppréittad enligt TAS 34 Delarsrapporte-
ring och fér moderforetaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6verens-
stdimmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anvéindes vid upprittandet av den senaste
arsredovisningen. Alla belopp anges i miljoner svenska
kronor (Mkr) om inget annat anges. Avrundningsdiffe-
renser kan gora att noter och tabeller inte summerar.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i
de finansiella rapporterna och dess tillh6rande noter
dven i Ovriga delar av delarsrapporten.

De generella principerna fér virdering av finansiella
instrument dr att finansiella placeringstillgdngar och
samtliga derivatinstrument ska virderas till verkligt
virde medan 6vriga finansiella tillgangar och finansiella
skulder virderas till upplupet anskaffningsvéirde. Finan-
siella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde
motsvarande instrumentets verkliga virde med tilldgg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument
forutom de som tillhor kategorin finansiella tillgangar
som virderas till verkligt virde via resultatrikningen.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAPPORTPERIODENS UTGANG

Inga visentliga hdndelser har skett efter rapport-
periodens utgang.

RISKHANTERING

Akademiska Hus visentliga risker finns beskrivna pa
sidorna 36-39 i arsredovisningen 2023. Ingen vésentlig
fordndring har skett i bolagets risker efter arsredovis-
ningens publicerande. Didrmed ser vi ingen risk i att bola-
gets formaga att fortleva (going concern) har paverkats.

OVRIG INFORMATION

FINANSNETTOS SAMMANSATTNING, MKR

2024 2023 2023
Mkr jan-mar jan—-mar heldr
Rantenetto, lan och
finansiella tillgangar -325 -206 -1070
Réntenetto derivat 36 10 73
Ovriga rantekostnader -6 0 -13
Aktiverade rantekostnader projekt 33 30 142
Totalt rantenetto -262 -166 -868
Vardeforandring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade 166 -45 -42
-realiserade -65 -19 -173
Vérdeférandringar verkligt
vardesakringar -121 -35 -83
Totala vardeférandringar -20 -99 -298
Tomtrattsavgald -21 -21 -82
Redovisat finansnetto -303 -286 -1248
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Rapportens undertecknande

Verkstillande direktoren forsikrar hirmed att delarsrapporten ger en
rattvisande Oversikt av bolagets och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 26 april 2024

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor

Delarsrapporten har inte varit féremal for granskning
av bolagets revisorer.

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN KONTAKTPERSONER ADRESS
Delarsrapport ian-iuni 9 iuli 2024 Caroline Arehult, vd Akademiska Hus AB
pport jan-juni Jutl telefon: +46 705 53 80 26 Sven Hultins plats 5
Delarsrapport jan-sep 24 oktober 2024 e-post: caroline.arehult@akademiskahus.se Box 483, 401 27 Goteborg
Etel U I L O A2 Feolle) 20 Peter Anderson, CFO Telefon: +46 10 557 24 00
Arsredovisning 2024 Mars 2025 telefon: +46 706 90 65 75 Hemsida: akademiskahus.se
e-post: peter.anderson@akademiskahus.se e-post: info@akademiskahus.se

Org. nr: 556459-9156
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