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« Byggstart har skett for den nya byggnaden Konstnérliga
mitt emellan Gotaplatsen och Korsvagen. Har ska
Goteborgs universitet samla den Konstnérliga fakulteten.
Byggnaden far dven en uppgéng fran Vastlanken.

« Fastigheten Lund Studentkaren 4 har sélts till K2A. Bygg-
ratten ska anvdndas for att utveckla student- och forskar-
bostédder. Képeskillingen berdknas pé ett underliggande
fastighetsvarde om 138 miljoner kronor. Frantrdde sker
under férsta halvan av 2026.

FINANSIELLA NYCKELTAL
Perioden januari - juni

« Hyresintdkterna uppgick till 3 975 Mkr (3 957), en 6kning
om en procent mot féregdende ar. Okningen &r framst
en effekt av indexerade hyror.

« Driftéverskottet uppgick till 2 988 Mkr (2 896) vilket
motsvarar en 6kning mot féregdende ar med tre
procent. Okningen beror framst pa lagre drift- och
underhallskostnader samt engangseffekt av forgdvesprojekt
féregdende ar.

« Vardeforandringar i férvaltningsfastigheter uppgick till
-552 Mkr (-571).

AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG

« Avtal har tecknats med JENSEN education om etablering av
en for- och grundskola (F-3) vid Ultuna Hamn i Uppsala.
Inflyttning sker i augusti 2026.

« En gron obligation pa 1500 miljoner kronor med en I6ptid pa
fem ar. Obligationsemissionen har genomférts under bola-
gets sedan lange etablerade EMTN-program.

« Rantenettot uppgick till -413 Mkr (-519) och vérdefdrandringar
i finansiella instrument uppgick till -120 Mkr (-202).

« Forvaltningsresultatet uppgick till 2 468 Mkr (2 262),
en 6kning med nio procent mot féregdende ar.

« Beldningsgraden uppgick till 33,6 procent (31,8) vid
periodens utgang.
« Totalavkastningen pa rullande tolv manader uppgick till

3,5 procent. Totalavkastningen rullande 84 manader uppgick
till 7,7 procent.

2025 2024 2025 2024 Rullande 12 man 2024 2023
april-juni april-juni jan-juni jan—juni  juli 24-juni 25 helar helar
Hyresintakter, Mkr 1964 1965 3975 3957 7878 7860 751
Driftéverskott, Mkr 1515 1474 2988 2896 5948 5856 5336
Vardeférandring forvaltnings-
fastigheter, Mkr -377 -924 -552 -571 -1866 -1885 -3475
Réntenetto, Mkr -182 -258 -413 -519 -902 -1008 -868
Férvaltningsresultat, Mkr 1278 1149 2468 2262 4824 4617 4264
Periodens resultat, Mkr 578 31 1427 1183 2263 2020 307
Beléningsgrad, % 33,6 31,8 33,6 31,8 33,6 335 30,8
Rantetackningsgrad, % * * * * 520 469 503
Totalavkastning R12, % * * * * 815 3,5 16
Totalavkastning R84, % " 77 8,9 77 8,9 — 8,2 9,6
Bedémt marknadsvérde fastighe-
ter, Mkr 115553 115297 115553 115297 115553 114883 114600
Taxonomiférenlig omséttning, % 57 54 57 54 — 57 52

* Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
1) Berdknas pé en rullande 84 méanaders period.



VD HAR ORDET >

Hallbara camptis
genom samverkan

och ny strategi

Strategi for framtiden

Under andra kvartalet har vi fortsatt att stirka vara
campusmiljoers roll i den hallbara samhillsutvecklingen
- genom satsningar pa hallbarhet, fler bostéder nira liro-
sitena och utokad samverkan med studenterna. Parallellt
har vi fortsatt arbetet med var nya treariga strategi som
ska rusta oss for framtida behov och utmaningar.

Hallbarhet som drivkraft

Vart hallbarhetsarbete har tagit flera kliv framat. En
nyligen genomférd rapport kartligger var indirekta pa-
verkan pa biologisk mangfald, sirskilt kopplat till
materialval vid byggnation och energikéillor. Resultatet
visar att det finns potential att gora stor skillnad, och att
det spelar roll i vilken man vi beaktar fragor kopplat till
biodiversitet i vira upphandlingar.
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Dessutom har vi, tillsammans med andra aktorer, initie-
rat en gemensam aterbruksmarknad i Stockholm och
Uppsala. Samarbetet syftar till att etablera en cirkulédr
materialhubb, vilket stirker den hallbara omstéllningen
inom bygg- och fastighetsbranschen.

Utveckling av campusnédra boenden
En annan hiindelse under kvartalet dr var forsiljning av en
del av fastigheten Lund Studentkaren 4 till K2A, dér hela
byggritten ska anviandas for att uppfoéra student- och forskar-
bostider. Nir bostéderna star klara kommer de kunna rymma
omkring 600 studenter och forskare, i ett omrade strategiskt
belédget i ndra anslutning till LTH, Ekonomicentrum och de
innovativa klustren Ideon och Medicon Village.

Det dr en affir som stirker campusomradets attrak-
tionskraft och visar hur vi tillsammans med langsiktiga

99 Vi skapar hallbara, inkluderande och

inspirerande campusmiljoer - i nira
samverkan med studenter, kunder och
langsiktiga partners i hela landet.

partners som K2A kan bidra till att skapa fler hallbara
boendemdjligheter pa campus.

Samverkan med studenterna

Under kvartalet inledde vi ocksa en ny samverkan med
Goteborgs Forenade Studentkarer. Genom detta avtal
stdrker vi dialogen med studenterna — de som bést kéinner
till sina campus och vet vad som fungerar i praktiken.
Genom samverkan skapar vi béttre forutsattningar for
studenters vardag och for att utveckla attraktiva, hall-
bara och inkluderande miljéer déir studenter kan trivas
och vixa.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor



NYTT AVTAL FOR OKAD SATSNING PA KONST

Akademiska Hus och Statens konstrad forlinger och
utvecklar samarbetet som syftar till att tillsammans
bryta ny mark for hur konst och konstniérliga processer
kan bidra till attraktiva campus och stiarkt platsidentitet.
Det nya avtalet innebér att Akademiska Hus investerar
upp till 60 miljoner kronor i ny samtidskonst de
kommande fem aren.

- Tillsammans med Statens konstrad delar vi visionen
om att konst ar en viktig del i utvecklingen av campus och
nagot som ska inkluderas i tidiga skeden av vara plan- och
byggprocesser. Med konst vill vi inspirera till nya
perspektiv och tankar for att skapa levande och upp-
levelserika kunskapsmiljoer dar studenter, forskare och
besokare trivs och vill vara, siger Marcus Rancken, konst-
ansvarig pa Akademiska Hus.
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Akademiska Hus har genom ett langt samarbete med
Statens konstrad en av de stérsta samlingarna av offentlig
konst i Sverige. I nulédget finns nirmare 800 permanenta
verk utplacerade pa campusomraden runt om i landet.
Konsten tas fram i ndra samarbete mellan konstnér,
Statens konstrad, Akademiska Hus och det aktuella
larositet.

99 Med konst vill vi inspirera till nya
perspektiv och tankar for att skapa
levande och upplevelserika
kunskapsmiljoer.

EU:S TAXONOMI

57 procent (54) av
Akademiska Hus omsiitt-
ning klassas som héllbar
enligt EU:s taxonomifor-
ordning. For att sikerstilla
och beridkna uppfyllnad av
taxonomins krav anvinder
vi oss av byggnadernas
energiprestanda, vilket visentligt bidrar till miljo-
mal 1 (Begrinsning av klimatférindringar) samti-
digt som klimatriskanalyser gors for hela bestandet
i enlighet med miljomal 2 (Anpassning av klimat-
fordndringar). Lds mer om var taxonomirapporte-
ring i arsredovisningen for 2024.

KOMMANDE RAPPORTERINGSKRAV: CSRD

Under 2023 inleddes arbetet med en dubbel visentlig-
hetsanalys, vilken nu ligger till grund for de hallbarhets-
fragor som integreras i var rapportering och styrning
fran och med rikenskapsaret 2024. Detta ir i linje med
EU:s nya direktiv for hallbarhetsrapportering, CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive), och
beskrivs mer utforligt i var arsredovisning fér 2024.

Vi foljer noggrant utvecklingen kring Omnibus-
forslaget, som presenterar majliga littnader och for-
skjutningar i rapporteringskraven samt invéntar hur
detta kan komma att anpassas in i svensk lagstiftning.

Infér rapporteringen for rikenskapsar 2025 kommer
vi darfor utga fran GRI-ramverket. Vart fokus dr fortsatt
att etablera en strukturerad och systematisk rapporte-
ringsprocess med tydlig ansvarsférdelning. Detta for att
sdkerstilla en effektiv rapportering med god intern
kontroll och 6kad transparens.



Koncernens resultatrikning

Rullande Rullande
Koncernens resultatriakning 2025 2024 2025 2024 12 man 2024 Koncernens rapport 6ver totalresultat 2025 2024 2025 2024 12 man 2024
isammandrag, Mkr april-juni  april-juni jan—juni jan—juni juli24-juni 25 helar isammandrag, Mkr april-juni  april-juni jan—juni jan—juni juli24-juni 25 helar
Hyresintakter 1964 1965 3975 3957 7878 7860 Periodens resultat 573 31 1427 1183 2263 2020
Ovriga férvaltningsintakter 24 35 83 62 138 16
Summa fastighetsintédkter 1988 2000 4058 4019 8015 7976 Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessakringar 21 15 23 -46 76 7
Driftkostnader -258 -269 -624 -643 -1174 -1193 Skatt hanforlig till kassaflodes-
Underhallskostnader -30 -38 -67 -81 151 165 sakringar 5 4 S 9 15 A
Fastighetsadministration 149 146 -295 286 584 575 Ej omklassificerbara poster
Ovriga frvaltningskostnader -35 -73 -83 -113 -159 -187 Sg;\é?gggmg avformansbestamda . o . o o .
Summa fastighetskostnader -472 -526 -1070 -1123 -2068 -2120 Skatt hanférlig till pensioner o _ _ _ _ _
- SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR 16 n 18 -37 61 6
DRIFTOVERSKOTT 1515 1474 2988 2896 5948 5856 PERIODEN
Centrala administrationskostnader -18 -18 -33 -34 -70 -72 PERIODENS TOTALRESULTAT 589 42 1445 1146 2324 2025
Utvecklingskostnader -18 -28 -32 -39 -70 -78
Ranteintdkter? -19 -23 105 72 189 156 Varav hdnférligt till moderforetagets
Rantekostnader " 163 -235 -518 591 1091 1164 aktiedgare 589 42 1445 1146 2324
Tomtréattsavgalder -20 -21 -4 -4 -82 -82 . .
FORVALTNINGSRESULTAT 1278 1149 2468 2262 4824 4617 HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -377 -924 -552 -571 -1866 -1885 Mikr %
Vérdeférandring finansiella instrument -179 -181 -120 -202 -107 -189 8000 — — 80
RESULTAT FORE SKATT 722 44 1797 1489 2850 2543
6000 60
Skatt -149 -13 -370 -306 -587 £578 4000 0
PERIODENS RESULTAT 573 31 1427 1183 2263 2020 2000 20
Varav hanforligt till moderféretagets 0 0
aktiedgare 573 31 1427 1183 2263 2020 21 22 23 24 25Q2  Artal

1) Valutaomvardering har medfort att saval ranteintakter som rantekostnader ar lagre i kvartalet, men har bara en marginell pa-

verkan pa rantenettot.

AKADEMISKA HUS — Delarsrapport 1januari—30 juni 2025

@ Hyresintakter rullande tolv, Mkr

Driftéverskottsgrad, %



Kommentar till rorelseresultat

ANDRA KVARTALET

Kvartalets forvaltningsresultat har 6kat med 129 Mkr
jamfort med samma period foregaende ar och uppgick till
1278 Mkr (1 149). Det hogre resultatet férklaras huvud-
sakligen av béttre rdntenetto och driftéverskott.

Kvartalets resultatpaverkande virdeférindring avseende
forvaltningsfastigheter dr negativ och uppgar till

-377 Mkr (-924), hinférlig till aktiverat underhall som
inte ansetts vara virdehojande, forindrade marknads-
hyresantaganden och andra justeringar av underliggande
kassaflode.

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna har 6kat med 18 Mkr jdmfért med samma
period foregaende ar och uppgick till 3 975 Mkr (3 957).
Index har bidragit med en 6kning om drygt 40 Mkr och
nettot av driftséttningar och avyttringar som paverkar
innevarande ar bidrar med cirka 8 Mkr, dir driftsittning-
arna avser Aquila i Uppsala och Aurora i Umea.
Omforhandlingar av storre avtal har paverkat med -9 MKkr,
pga anpassning av tidigare produktionskostnadsbaserade
hyror. En under kvartalet uppkommen stérre vakans
paverkar med -11 MKkr. Vidaredebitering av mediakostna-
der minskade med -5 MKkr till foljd av en nagot ligre elfor-
brukning. I jaimférbart bestand 6kade hyresintéikterna
med 0,2 procent jaimfort med féregiende ar. Ovriga for-
valtningsintdkter 6kar med 22 Mkr och foérklaras av
engangsersittning.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Driftkostnader, som bestér av tillsyn och skotsel samt
mediaférsorjning, har minskat med 19 Mkr. Minskningen
beror helt och héllet pa ligre mediakostnader som en
effekt av ligre forbrukning pa virme och el. Av drift-
kostnaderna om 624 MKr (643) utgoér mediaforsorjning
396 MKkr (415) vilket motsvarar 214 kr/kvm (220) for de
senaste tolv manaderna. Tillsyn och skotsel uppgar till
227 Mkr (227). Underhallskostnaderna minskade med
14 Mkr jamfort med foregaende ar och uppgick till

67 MKr (81).
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VARA HYRESGASTER OCH TYP AV LOKALER

Lokalkategori

Utbildningslokaler, 43%
® Laboratorier, 32%
® Kontor, 16%

Ovrigt, 7%

Bostader, 2%

Hyresgastkategorier

Universitet och hégskolor, 85%
® Chalmersfastigheter, 3%
® Offentligt finansierade
verksamheter, 5%
Ovriga, 7%

UTHYRNINGSGRAD OCH KONTRAKTSTIDER

Den ekonomiska vakansen utgor 3,0 procent (2,6 vid ars-
skiftet) av vara totala hyresintikter vilket motsvarar
250 MKkr pa arsbasis (217 vid arsskiftet). Mitt i area utgor
vakansgraden 5,1 procent (4,6 vid arsskiftet). Okningen
hénférs framst till en storre vakans som uppstatt under
andra kvartalet. Diskussioner med potentiella hyres-
géster avseende vakanta lokaler pagar pa flera campus-
omraden. Storre delen av vara kontrakt har langa
kontraktstider och den genomsnittliga kontraktslingden
pa samtliga kontrakt ar per sista juni dr 9,9 ar (10,1 vid
arsskiftet). Den genomsnittliga aterstdende kontrakts-
lingden ar 5,5 ar (5,6 vid arsskiftet).

ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Administrationskostnaderna 6kar med 8 Mkr. Okningen 4r
fraimst hanforlig till hogre personalkostnader till f6ljd av
avtalsenliga 16nedkningar.

FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT

Hyra Mkr
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VAKANSGRAD
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= % av hyra % av area

OVRIGA KOSTNADER

Ovriga forvaltningskostnader har minskat med 30 Mkr
och uppgick till 83 Mkr (113), vilket frimst beror pa hogre
kostnader féregaende ar avseende forgévesprojektering.
Utvecklingskostnader har minskat med 7 Mkr och upp-
gick till 32 Mkr (39).



RANTENETTO

Rintenettot, som i huvudsak bestar av rintor pa lan och
rintenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till -413
MKkr (-519) for perioden, vilket motsvarar en riantesats pa
2,75 procent (3,38), dir dock aktiverade ranteutgifter for
pagaende projekt om 60 Mkr (69) ingar. Det légre rinte-
nettot forklaras av en l4dgre Stiborrdnta som minskar
kostnaden for lan till rorlig rinta. Se tabell 6ver finans-
nettots sammanséttning nedan.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD INKLUSIVE
VARDEFORANDRINGAR

2025 2024 2024
jan-juni jan—juni helar
Rantekostnad fér lan
inklusive avgifter, % 2,97 3,79 3,65
Réntenetto ranteswappar, % -0,22 -0,41 -0,38
Réntenetto, % 2,75 3,38 3,27
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % 0,70 1,20 0,54
Total finansieringskostnad, % 3,45 4,58 3,81

FINANSNETTOS SAMMANSATTNING, MKR

2025 2024 2024
Mkr jan—juni jan—juni helar
Rantenetto, 1an och finansiella
tillgadngar -495 -630 -1265
Rantenetto derivat 38 70 134
Ovriga rantekostnader -16 -28 -17
Aktiverade rantekostnader projekt 60 69 140
Totalt rantenetto -413 -519 -1008
Vérdeférandring fristaende
finansiella derivat
—orealiserade -50 141 349
—realiserade &3 -92 -192
Vérdeférandringar verkligt
véardesakringar -103 -251 -346
Totala vardeférandringar -120 -202 -189
Tomtréttsavgald -41 -41 -82
Redovisat finansnetto -574 -762 -1279
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VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

De resultatpaverkande virdeforindringarna i fastigheter
uppgick till -552 Mkr (-571) varav 0 MKr (3) avser realise-
rade virdeforiandringar. Ovriga virdeférandringar uppgick
till -552 Mkr (-322), vilket ar hanférligt till aktiverat
underhall som inte ansetts vara virdehojande, férindrade
marknadshyreantaganden och andra justeringar av under-
liggande kassaflode. Ingen férdndring av direktavkast-
ningskrav och kalkylréntor har skett under perioden.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeférandringarna i derivatportféljen uppgick till

-120 Mkr (-202) for perioden. Derivatportfoljen bestar till
stor del av ridntederivat som huvudsakligen ingas i syfte
att forldnga rantebindningen i skuldportféljen, dar drygt
60 procent av finansieringen sker till rorlig rinta. Akade-
miska Hus rianteriskexponering utgors darmed till stor del
av rintederivat, vilket betyder att &ven sma forandringar i
rinteldget kan paverka resultatet genom virdeférind-
ringar som kan bli betydande. Sjunkande marknadsréntor
i kombination med flackare avkastningskurva innebér en
negativ resultatpaverkan och det motsatta giller vid sti-
gande rdntor och brantare avkastningskurva. Eftersom
skuldférvaltningen allokerar ridnterisken till olika delar av
avkastningskurvan, i en strivan att uppna en sa effektiv
rinteriskhantering som majligt, varierar resultatpaverkan
fran virdeférindringarna med hur marknadsréntor pa
olika delar av avkastningskurvan férdndras.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

For att askadliggéra den underliggande finansierings-
kostnaden i Akademiska Hus 6ver tid gors en jamforelse-
berdkning dir stingda réntederivats realiserade resultat
periodiseras over varje instruments aterstaende under-
liggande 16ptid. Denna periodisering motsvarar en
rantekostnad pa 0,24 procent fér den senaste tolvméana-
dersperioden. Periodiseringen samt rantenettot speglar
den underliggande finansieringskostnaden som uppgar
till 3,19 procent per sista juni, se diagram till héger, dir
ridntesatserna ir uttryckta i rullande 12-manadersrinta
(arseffektiv).

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGS-
KOSTNAD, RULLANDE 12 MANADER
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Réntetdckningsgrad

Vid berdkning av réntetdckningsgraden inkluderas de
aktiverade rinteutgifterna och ovan nimnda periodise-
ring av de stingda rintederivatens resultat. Rénte-
tdckningsgraden ir pa en god niva, 520 procent (435),
se diagram ovan.



Koncernens balansrikning Foriandringar i koncernens eget kapital

Koncernens balansridkning i sammandrag, Mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31 Hénforligt till moderforetagets aktiedgare
TILLGANGAR Ovrigt Aktuariella Totalt
g koncomons g e el Sings  vigteroh Bdaverds | ol
Balanserade utgifter ! 2 ! EGET KAPITAL 2024-01-01 2135 2135 23 88 58180 62515
Forvaltningsfastigheter 115553 15297 114 883
Tomtrétter 2623 2663 2623 .
8 3 3 Utdelningar" — — — — 2218 -2218
Inventarier och installationer 36 34 36
— Summa totalresultat,
Derivatinstrument 3497 3479 4335 jan—juni 2024 _ _ -36 _ 1183 1147
Ovriga langfristiga fordringar 369 340 395 EGET KAPITAL 2024-06-30 2135 2135 -59 88 57144 61443
Summa anldggningstillgangar 122 079 121815 122273
Uppldsning reservfond — -2135 — — 2135 —
Omsittningstillgangar Summa totalresultat,
Derivatinstrument 866 14 1038 juli-dec 2024 — — 42 836 878
Ovriga kortfristiga fordringar 2803 1964 2220 EGET KAPITAL 2024-12-31 2135 —_ -17 88 60116 62322
Summa kortfristiga fordringar 3669 1978 3258
Utdelningar ? -2473 2473
Likvida medel Summa totalresultat,
Likvida medel 7600 5157 6908 Jan-juni 2025 — — 18 — 1427 1445
Summa likvida medel 7600 5157 6908 EGET KAPITAL 2025-06-30 2135 — 1 88 59070 61294

1) Utdelning om 2 218 000 000 kronor beslutades pa arsstdmman den 26 april 2024.
2) Utdelning om 2 473 000 000 kronor beslutades pa arsstdmman den 29 april 2025.

Summa omsittningstillgangar 11268 7134 10166
SUMMA TILLGANGAR 133348 128 949 132439
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 61294 61443 62322
SKULDER
Lan 36584 35107 35507
Derivatinstrument 1040 1130 714
Uppskjuten skatt 16778 16 617 16 598
Langfristig skuld tomtratt 2623 2663 2623
Ovriga langfristiga skulder 363 413 360
Summa langfristiga skulder 57388 55929 55802
Lan 6937 4592 6231
Derivatinstrument 17 31 9
Ovriga kortfristiga skulder 771 6954 8074
Summa kortfristiga skulder 14666 11577 14315
Summa skulder 72054 67506 70117
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 133348 128949 132439
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Kommentar till balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid andra kvartalets slut uppgick det bedémda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till
115 553 MKkr, en 6kning med 670 MKkr jamfort med
arsskiftet. Den orealiserade virdeférindringen upp-
gick till -552 MKkr (-574), vilket motsvarar en procen-
tuell minskning med -0,5 procent mot arsskiftet
(-0,5). Aterstaende férindringar avser rets investe-
ringar i fastigheter om 1 222 Mkr (1 298). Inga forvirv
(0) eller forsédljningar har skett (-27).

Under det andra kvartalet har aktiviteten pa trans-
aktionsmarknaden fortsatt vara hog och den ackumu-
lerade transaktionsvolymen till och med maj uppgick
till ca 58 miljarder kronor. Intresset fran utlindska
investerare har 6kat och de utgor 27 procent av
volymen. Uthyrningsmarknaden for kontor priglas
fortsatt av forsiktighet och utdragna processer men
viss 6kad aktivitet kan noteras i storstadsregionerna.
Investerares fokus ligger i allt hégre grad pa uthyr-
ningsgraden, sdrskilt i mer perifera ldgen. Samtidigt
har direktavkastningskraven i kontorssegmentet
varit i stort sett oférdndrade under kvartalet. Lag
inflation och ldgre rintelidge har gynnat finansie-
ringsklimatet under kvartalet. Akademiska Hus
genomsnittliga direktavkastningskrav och kalkyl-
ridnta uppgar till 4,95 procent (4,95) och 7,05 procent
(7,05).

Marknadsvérdet faststills genom att féretagets samt-
liga fastigheter internvéirderas varje kvartal, dar
direktavkastningskrav och schablonkostnader stdms
av med externa virderingsinstitut. Arligen extern-
virderas ocksa 25-30 procent av fastighetsbestandets
marknadsvirde med fokus pa typfastigheter. Virde-
skillnaden mellan den interna och den externa vérde-
ringen var vid senaste viarderingstillfillet 1,3 procent
dér externviarderarna bedéomde ett hogre virde.
Virdeskillnaderna ar framst hanforliga till olika
bedomningar av direktavkastningskrav och
marknadshyra.
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BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 30 JUNI 2025
(inkl pdgdende nyanlaggningar och aktiverade rantekostnader)

F6randring av fastighetsbestandet, Mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
Ingdende bedémt marknadsvérde 114 883 114600 114 600
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1222 1298 2550
+ Forvarv = — —
- Forséljningar — -27 -359
+ Marknadsvardeforandring -552 -574 -1908
Varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylrédnta och foréandrat direktavkastningskrav — -252 -516
Varav vardeférandring pa grund av férandrad underhallsschablon — — -302
Varav vdrdeférandring pa grund av férdndrad schablonvakans — — -235
Varav védrdeféréndring pa grund av féréndrat inflationsantagande — — —
Varav Ovrig vardeférandring =552 -322 -854
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 115553 115297 114 883

FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR VARDEUTVECKLING OCH ANTAL KVM LOA OCH BOA

% Mkr Tusen kvm

10 140 000 3500
120 000

8 3400

\/____ 100 000 E_= =

6 80 000 3300
60000

4 40000 3200

5 20 000 3100

0 I EEEENENENNNNMRR-
0 220000 3000
14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25-Q2Artal 4 15 16 177 18 19 20 21 22 23 24 25-Q2 Artal

@ Forvary fran staten
Forsaljningar

- Genomsnittliga kalkylrantor
Genomsnittliga direktavkastningskrav

== Kvm LOA/BOA Byggande
Ovrig vardeférandring Andra foérvary

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2025-06-30

Okning med en procentenhet Minskning med en procentenhet

Paverkan pavarde- Paverkan pa bedomt Paverkan pavérde- Paverkan pad bedémt

Paverkan drift- fordndring och bedémt marknadsvarde,  Paverkan drift- férandring och bedomt marknadsvarde,

Férdandring overskott, Mkr marknadsvérde, Mkr' procentenheter  Overskott, Mkr marknadsvérde, Mkr' procentenheter
Hyresintakter 79 350 0,3 -79 -350 -0,3
Vakanser -76 -1044 -0,9 76 1044 0,9
Driftkostnader -12 -133 -0,1 12 133 0,1
varav mediaférsorjning -7 -67 -0,1 7 67 0,1
Kalkylrédnta -7 891 -6,8 8718 7,5
Direktavkastningskrav -10 527 -9,1 16108 13,9

1) Avser enbart kassaflddesvarderade fastigheter.
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FINANSIERING

Akademiska Hus har genomfort en obligationsemission
under det andra kvartalet. I juni emitterades en gron
obligation om 1 500 Mkr med en 16ptid pa 5 ar. Obligatio-
nen fordelades pa 850 Mkr till rorlig rdnta och 650 Mkr
till fast ranta. Bekriftade kreditfaciliteter i bank har
under det andra kvartalet utékats med 2 000 Mkr och
uppgar nu totalt till 8 000 MKkr. Samtliga kreditfaciliteter
var outnyttjade per den sista juni. De bekriftade kredit-
faciliteterna, obligationsemissionerna och de stabila
kvartalsvisa hyresinbetalningarna har medfort en god
likviditetsreserv i Akademiska Hus. Kostnadseffektiv
kortfristig finansiering under ECP-programmet har
utokats marginellt under kvartalet.

Nettolaneskulden uppgick per sista juni till 38 803 MKkr,
vilket motsvarar en 6kning med 289 MKkr sedan ars-
skiftet. Det forklaras frimst av 6kad upplaning samtidigt
som ett utflode av CSA-sékerheter till f6ljd av minskade
overvirden i derivat har haft en motverkande effekt.
Belaningsgraden uppgick till 33,6 procent (31,8).

Finansiella marknader prisséitter normalt langfristig
rinte- och kapitalbindning till hégre riskpremier.
Skuldférvaltningens malsédttning blir dirmed att
balansera merkostnad vid langfristig rante- och
kapitalbindning och ddrmed begrinsad osdkerhet, mot
besparing vid mer kortfristig riante- och kapitalbindning
dér storre osdkerhet accepteras. Skuldforvaltningen ar
liksom tidigare inriktad pa att allokera rinterisken till de
mest effektiva perioderna pa avkastningskurvan.
Réntebindningen har forkortats nagot under perioden
och uppgick per sista juni till 5,8 ar i den totala
portféljen

Skuldportfdljen har féljande indelning:

» Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
och rintederivat

» Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med
savil riante- som kapitalbindning langre 4n 15 ar

Sedan 1996 har Akademiska Hus en langfristig rating pa
AA med stable outlook fran S&P Global.

SAMMANSTALLNING OVER FINANSIELLA

RISKER OCH MANDAT

NETTOLANESKULD RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Mkr 2025-06-30  2024-06-30 2024-12-31 Rénte- Rénte- Kapital- Kapital-
. - B B bindning, &r, bindning, &r, bindning, ar, bindning, ar,
Bruttoldneskuld 43522 39699 41738 juni 2025 dec 3024 juni 2025 dec 3024
- - - Grundportfdlj 4,4 4,3 7,6 79
Sékérhet for derivat, netto -3125 -2186 -4 525 Lang portfd| 177 179 177 179
I:|kV|da medel 7600 5157 6908 Total portfolj 5.8 5,9 8,6 91
Ovriga kortfristiga fordringar 244 20 841
Summa nettolaneskuld -38803 -36708 -38514 .. .
Rénte- Kapital-
Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr
Réngebérapde medelkapital -35471 -34233 -35337 2025 17000 4844
(heldrsbasis) 2026-2030 8452 12695
- 2031-2035 7500 9327
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 20362040 3531 3896
ﬁka.dein}sl;a Hus har en la.ng gfeno.msnlchl:g " . 20412045 3230 7675
ap}ta pll’l n1.ng Sf)m per sista juni uppglc .t1 8,6 ar. 2046-2050 505 2033
Obligationer i utlindsk valuta swappas in till svenska TOTAL 20418 20418

kronor med rorlig ranta och medfor saledes inte
motsvarande férlingning av rdntebindningen.
Réanteriskhanteringen i skuldportféljen sker istillet
huvudsakligen med hjilp av rdntederivat.
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| tabellen ovan visas nominella belopp.

Finansiella risker Mandat 2025-06-30
Refinansieringsrisk
Andel laneforfall inom
12 manader Max 30% av totalportfélj 14,5
Ranterisk
Genomesnittlig rante-
bindning grundportfélj 3-6 ar 4,4
Andel lang portfdlj Max 20% av totalportfolj 9,4
Andel realrdnte-
obligationer Max 5% av totalportfélj 1.8
Limitsystem samt CSA-avtal
Motpartsrisk vid derivattransaktioner Uppfyllt
Ingen valutaexponering vid
Valutarisk utlandsk finansiering tillats Uppfyllt
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
Ar
10
8
6
4
2
0
4 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25Q2 Artal
GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
OCH ANDELEN FORFALL
% Ar
180 12
160 i
140 10
120 9
100 8
80 7
60 ...... s VA 6
a0 —L T T R — 5
20 4
0 3
14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25-Q2 Artal
== Limit for andel forfall inom rullande 12 manader, %
Andel lan, brutto, som forfaller inom rullande 12 méanader, %
Kapitalbindning i total portfolj, ar
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Koncernens kassaflodesanalys

2025 2024 2024
Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, Mkr jan—juni jan—juni helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1797 1489 2543
Justering for poster som ej ingar i kassaflédet 884 510 1805
Betald skatt -455 -646 -688
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 2226 1353 3660
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -344 735 4
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -238 -765 -633
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1643 1323 3068
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -1222 -1229 -2550
Forvarv av forvaltningsfastigheter — — —
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter — 30 380
Investeringar i 6vriga anldaggningstillgdngar -4 -5 -10
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 26 39 -17
Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder — 21 -32
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1200 -1144 -2228
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebédrande lan, exkl omfinansieringar 8553 8809 15723
Aterbetalning av 1an -5762 -9409 -16 361
Realiserade derivat samt CSA -1306 -31 2208
Utbetald utdelning -1237 -1109 -2218
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 249 -1739 -648
PERIODENS KASSAFLODE 692 -1560 192
Likvida medel vid periodens ingang 6908 6716 6716
Likvida medel vid periodens slut 7600 5157 6908
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Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflodet fran 1opande verksamheten fére foriand-
ringar av rorelsekapitalet uppgick till 2 226 Mkr (1 353).
Kassaflodespaverkan av investeringar i forvaltningsfast-
igheter uppgick till 1 222 Mkr (1 229).

Investeringsverksamhetens kassaflodespaverkan har
minskat med 56 MKkr jamf6rt med motsvarande period
2024.

Under perioden har kassaflédespaverkan fran finansie-
ringsverksamheten 6kat jimfort med foregaende ar och
uppgick till 249 Mkr (-1 739). Detta beror framférallt pa
nettoupplaning i ar jaimfort med nettoamortering férra
aret men motverkas av ett stérre utflode av CSA-
sikerheter.

Totalt uppgick periodens kassafldde till 692 Mkr (-1 560).



Projekt

Projektportféljen har 6kat sedan arsskiftet PROJEKTPORTFOLJ

meq 1700 M%r. (")kning?n avser planer.ade Mkr 50955065801 2024-12-31
pro.]ek.t och forklaras fran:st av att projektet Beslutade projekt” 5700 7100
Framtldens. Campus Lulea oma.rbetats med en Planerade projekt? 3300 6700
ny omfattning med en dkad projektram. I kvar- BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 15500 13800
talet har projektet Cassiopeia (studentbostéder varav redan investerat i pAgdende projekt -3300 -3700
i Lund) tagits bort efter att byggréitten salts till ATERSTAR AV BESLUTADE OCH 12200 10100
K2A. Projektet Maskrosen har ocksa tagits PLANERADE PROJEKT

bort da det har 6verlimnats till férvaltning dar " Beslutade: styrelsen har tagit genomférandebeslut.

de dterstdende hyresgistanpassningarna 2 Planerade: styrelsen har tagit projekteringsbeslut.

kommer att ske. Storre tillkommande projekt i
kvartalet 4r Mira i Goteborg, ett student-
bostadsprojekt pa Chalmers, samt Vinter-
tridgarden, ett ombyggnadsprojekt i Solna.

Vi dr i en 6vergangsfas mot fler mindre
ombyggnadsprojekt och firre stora nybygg-
nadsprojekt, vilket kommer att paverka 44% S 52% 52%
projektlistan framover. Diagrammet till hoger

visar féordndringen av nybyggnadsandelen i
beslutade och planerade projekt de senaste
fem aren, mitt i investeringsram.

Beloppsmaissigt aterfinns huvuddelen av de |
beslutade projekten i Géteborg med fyra stdrre 2 2 3 2 % Al
ny- och ombyggnadsprojekt. Nybyggnad @ Om/Tillbyggnad

NYBYGGNADSANDEL | PROJEKTPORTFOLJ

BESLUTADE PROJEKT
Projektnamn Ort Typ avlokal  Investeringsram, Mkr Uthyrningsgrad, %  Andel upparbetat,%  Miljcbyggnad  Tillkommande kvm LOA  Beréknat fardigstéllt Kund
Konstnérliga Goteborg Utbildning 1953 82 31 Guld 33000 2028-Q2 Goteborgs Universitet
Handelshdgskolan Goteborg Utbildning 529 97 29 Guld 9200 2027-Q1 Goteborgs Universitet
Stiftelsen Chalmers student-
Mira Johanneberg Goteborg Bostad 522 79 2 Guld 9500 2028-Q2 bostader
Nobels vdg 3/CMB-kvarteret Stockholm Laboratorium 270 5 42 Silver — 2027-Q1 Akademiska Hus
EBM Goteborg Laboratorium 222 100 17 — 448 2029-Q3 Goteborgs Universitet
Fysiologen Stockholm Utbildning 215 14 91 Silver — 2025-Q4 Akademiska Hus
Vintertradgérden Stockholm Laboratorium 172 100 4 Guld — 2027-Q1 Akademiska Hus
Bibliotekshuset Uppsala Utbildning 13 100 24 Silver 400 2026-Q4  Sveriges Lantbruksuniversitet
Projekt under 100 Mkr 2704
Totalt 6700 63 52548
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Kvartalsoversikt

For definition av nyckeltal hanvisas till Akademiska Hus Arsredovisning 2024.

RESULTATRAKNINGAR
2025 2024 2023
Mkr Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv3 Kv 2
Hyresintakter 1964 201 1976 1927 1965 1992 1913 1844 1858
Driftéverskott 1515 1472 1423 1536 1474 1422 1161 1460 1375
Réntenetto -182 -231 -223 -226 -258 -262 -248 -263 -191
Finansnetto -361 -193 -127 -390 -460 -303 -96 -758 -107
Forvaltningsresultat 1278 1191 1137 1218 1149 1112 852 1149 1135
Vérdeférandring fastigheter -377 -175 -566 -749 -924 858 -2686 -611 177
Periodens resultat 578 853 545 291 31 1152 -1751 442 1080
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
2025 2024 2023
Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv3 Kv 2
Lokalarea, Tkvm 3406 3404 3403 3416 3414 3407 3404 3390 3384
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 115553 115253 114 883 14615 15297 115 511 14600 116 288 116 224
Investeringar i fastigheter, Mkr 617 545 845 407 709 588 894 674 692
Fastighetsférvary, Mkr — — — — — — 105 — —
Fastighetsférsaljningar, Mkr — — 12 340 — 30 — — —
Driftoverskottsgrad, % 72,2 711 73,4 70,6 70,2 70,0 69,7 72,6 72,4
Direktavkastning, % " 52 51 4,6 4,8 4,8 47 4,5 47 4,5
Totalavkastning R12, % " 85 3,0 3,5 14 14 2,3 16 21 11
Totalavkastning R84, % " 77 79 8,2 8,5 89 9,2 9,6 9,9 10,3
Ekonomisk vakansgrad, % 3,0 2,6 2,6 2,6 2,8 2,8 29 2,6 2,6
FINANSIELLA NYCKELTAL
2025 2024 2023
Kv 2 Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1 Kv 4 Kv 3 Kv 2
Soliditet, % 46,0 48,5 47 47,2 47,6 48,9 47,9 48,0 48,1
Nettolaneskuld, Mkr -38803 -35988 -38514 -36787 -36708 -36 186 -35297 -32767 -34067
Belaningsgrad, % 33,6 31,2 335 321 31,8 31,3 30,8 28,2 29,3
Nettoskuldkvot, ggr 6,8 6,3 6,8 6,9 6,9 6,9 6,9 6,3 6,7
Réantetackningsgrad, % ? 520 483 469 440 435 455 503 538 723
Total finansieringskostnad, % 34 2] 3,8 4,5 4,6 3,6 4,0 2,9 2,8
Réantebindningstid, ar 5,8 6,2 59 6,2 515 56 59 58 57
1) Inklusive byggnader under uppférande och utbyggnadsreserver.
2) Berdknas pa rullande tolv manader.
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Moderforetagets resultatrikning Moderforetagets balansrikning

Moderforetagets resultatrékning 2025 2024 . 2025 2024 2024 Moderforetagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
isammandrag, Mkr april-juni april-juni jan—juni jan—juni Helar TILLGANGAR
Fastighetsintakter 1988 2000 4058 4039 8307 Anlaggningstillgingar
Fastighetskostnader -740 -685 -1559 -1383 -3007 Balanserade utgifter 1 2 1
DRIFTOVERSKOTT 1247 1315 2499 2657 5299 Forvaltningsfastigheter 49 645 49951 49706
Inventarier och installationer 36 34 36
Centrala administrationskostnader -18 -18 3 -34 -72 Andelar i koncernféretag 1 1 1
Utvecklingskostnader -18 28 -31 -39 77 Fordringar hos dotterbolag 29 — 28
Av- och nedskrivningar samt aterférda Derivatinstrument 3497 3479 4335
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -387 -403 -776 -797 -1591 Ovriga langfristiga fordringar 369 340 395
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 824 866 1658 1787 3559 Summa anldggningstillgdngar 53578 53806 54502
Resultat fran andelar i dotterbolag — — — — — Omsdttningstillgéngar
Rénteintékter? -19 23 105 72 156 Fordringar hos dotterbolag - 25 -
Réntekostnader” 192 270 578 -660 1303 Derivatinstrument 866 14 1038
. o R R Ovriga kortfristiga fordringar 2804 1964 2220
Vardeférandring finansiella instrument -179 -181 -120 -202 -189 —

- - Likvida medel 7600 5157 6908
Bokslutsdispositioner — — — — 580 Summa omsittningstillgangar 11269 7159 10166
RESULTAT FORE SKATT 434 391 1066 997 2802

SUMMA TILLGANGAR 64847 60966 64668
Skatt -90 -81 -220 =221 -597
PERIODENS RESULTAT 345 310 846 777 2205 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7574 7712 9183
Moderféretagets rapport dver 2025 2024 2025 2024 2024 Obeskattade reserver 17 2317 1737
totalresultat i sammandrag, Mkr april-juni april-juni jan—juni jan—juni Helar
R SKULDER
Periodens resultat 345 310 846 777 2205
Langfristiga skulder
Omeklassificerbara poster Lan 36584 35107 35507
Resultat fran kassaflédessakringar 21 15 23 -46 7 Derivatinstrument 1040 1130 714
Skatt hanforlig till kassaflodessékringar -5 -4 -5 9 -1 l'J.ppskJuten skatt 2848 2677 2818
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT 16 1 18 -37 6 Ovriga l&ngfristiga skulder 392 441 389
FOR PERIODEN Summa langfristiga skulder 40864 39355 39428
PERIODENS TOTALRESULTAT 361 321 864 740 221 Kortfristiga skulder
1) Valutaomvardering har medfort att saval ranteintakter som rantekostnader ar lagre i kvartalet, men har bara en marginell Lan DL/ 4592 6231
péaverkan pé rantenettot. Derivatinstrument 17 31 9
. . . . . . Ovriga kortfristiga skulder 7717 6958 8079
Akademiska Hu§ AB dr moderforetag i AkademlskaDHus-koncerr.len, som ag"s av Summa kortfristiga skulder 14671 11582 14320
svenska staten till 100 procent. Verksamheten bestar huvudsakligen av att 4ga och
férvalta universitets- och hogskolefastigheter. I stort sett bedrivs hela koncernens Summa skulder 55535 50937 53748
verksamhet i moderféretaget. Det innebér att risker, osdkerhetsfaktorer samt
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 64847 60966 64668

visentliga hindelser 4r samma i badde koncernen och i moderforetaget.
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Ovrig information RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar hirmed att delarsrapporten ger en rittvisande
oversikt av bolagets och koncernens verksamhet, stidllning och resultat samt beskriver visentliga
REDOVISNINGSPRINCIPER risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Akademiska Hus foljer de av EU godkdnda International

Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten

for koncernen dr upprittad enligt IAS 34 Delarsrapporte-

ring och fér moderféretaget i enlighet med Arsredovis-

ningslagen och Radet for finansiell rapporterings Lena Erixon

rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Styrelseordforande
Redovisningsprinciper och berikningsmetoder 6ver-

ensstimmer, om ej annat anges nedan, med de redovis-

ningsprinciper som anvindes vid uppréttandet av den

Goteborg den 8 juli 2025

senaste arsredovisningen. Alla belopp anges i miljoner Mariette Hilmersson Mariell Juhlin Johan Kuylenstierna
svenska kronor (Mkr) om inget annat anges. Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

For definitioner i rapporten hinvisas till Akademiska
Hus Arsredovisning 2024.

. . Erik Mattsson Christer Nerlich Héakan Stenstrom
VASENTLIGA HANDELSER EFTER Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inga vidsentliga hdndelser har skett efter
rapportperiodens utgang.

Kent Waltersson Karolina Dahl Caroline Jernlof
RISKHANTERING Styrelseledamot Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot
Akademiska Hus visentliga risker finns beskrivna pa
sidorna 20-23 i arsredovisningen 2024. Ingen visentlig
forandring har skett i bolagets risker efter arsredovis- C .
aroline Arehult

ningens publicerande. Verkstdillande direktér

Denna delarsrapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN KONTAKTPERSONER ADRESS
. . . Caroline Arehult, vd Akademiska Hus AB
Delarsrapport januari-september 2025 22 oktober 2025 telefon: +46 705 53 80 26 Sven Hultins plats 5
Bokslutskommuniké 2025 6 februari 2026 e-post: caroline.arehult@akademiskahus.se Box 483, 401 27 Goteborg
Arsredovisning 2025 mars 2026 Peter Anderson, CFO Telefon: +46 10 557 24 00
telefon: +46 706 90 65 75 Hemsida: akademiskahus.se
e-post: peter.anderson@akademiskahus.se e-post: info@akademiskahus.se
Org. nr: 556459-9156 AKADEMISKA HUS
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