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Stabil verksamhet trots ett osikert ar

Akademiska Hus visar ett 6kat driftéverskott och resultat fore vardeférandringar och skatt
2020 jamfort med foregdende ar. Inom segmentet samhallsfastigheter, dar i stort sett hela
Akademiska Hus bestand finns, har paverkan av den radande pandemin varit begransad

under aret. Lds mer i vd:s kommentar pa sidan 3.

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

e Den1december tilltradde Akademiska Hus fastigheten
Alba Nova (Kattrumpstullen 1) i Stockholm, ett stenkast
fran campus Albano. Fastigheten har forvirvats av Statens
fastighetsverk och kopeskillingen uppgick till 2,2 miljar-
der kronor. Alba Nova bestar av 40 000 kvadratmeter
fordelade pa en storre huvudbyggnad samt nio mindre
fristdende byggnader.

« Universitetsomradet i Orebro har utrustats med 6ver
4 000 sensorer som méter ljus, temperatur, luftfuktighet
och rorelse. Syftet med sensorerna ar att anvidnda lokal-
erna pa ett mer hallbart och effektivt sidtt samtidigt som
inomhusmilj6 och energianvindning forbittras.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Perioden januari - december
« Hyresintédkterna uppgick till 6 264 Mkr (6 051).
« Driftéverskottet uppgick till 4 485 Mkr (4 160).

« Resultatet fore vardeférandringar och skatt uppgick
till 3 920 Mkr (3 589).

« Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 3 141 Mkr (3 872) vilket motsvarar en 6kning av
fastighetsvardet med 3,7 procent (4,8).

« Total finansieringskostnad uppgick till -573 Mkr
(-880) varav vardeforandringar i finansiella instru-
ment uppgick till -192 Mkr (-503).

« Resultatet fore skatt uppgick till 6 869 Mkr (6 957)
och periodens resultat till 5 440 Mkr (5 658).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick till
2 872 Mkr (3 266).

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

« Styrelsen foreslar arsstamman 2021 en utdelning om
2 142 Mkr (1 905).

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

I oktober togs ett digitalt forsta spadtag som markerade
starten av en om- och tillbyggnad for cirka 500 miljoner
kronor av M-huset vid Lunds Tekniska Hogskola. Projektet
omfattar drygt 24 000 kvadratmeter och berdknas sta
klartijuni 2022.

I december holls ett digitalt firande som markerade

den officiella byggstarten av Forum Medicum vid Lunds
universitet. Akademiska Hus investerar 820 miljoner
kronor i projektet som omfattar 16 000 kvadratmeter
nybyggnad och 7 800 kvadratmeter ombyggnad av Bio-
medicinskt centrum. Projektet, som ska sta klart under
2023, ar en av de storsta satsningar som universitetet
och Akademiska Hus nagonsin gjort tillsammans.

Efter nidra tio ar som vd for Akademiska Hus har Kerstin
Lindberg Goransson informerat styrelsen om att hon
onskar ldmna sitt uppdrag i december 2021. Rekryte-
ringen av en ny vd har paborjats.

AKADEMISKA HUS
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Detta ar Akademiska Hus
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Akademiska Hus uppdrag &r att dga, utveckla och férvalta fastigheter for universitet och hogskolor.
Var verksamhet ska bedrivas pé affarsméssiga grunder och generera marknadsmassig avkastning.

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

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

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH
LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intékter, cirka 92 procent,
kommer fran universitet och hégskolor. Da dessa i huvudsak
ar statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kredit-
vardighet. For att tillgodose kundernas behov investerar

vi ofta i specialanpassade lokaler, vilket medfor lingre
kontraktstider. Den genomsnittliga kontraktslingden pa
samtliga kontrakt dr vid arsskiftet 10,5 ar (10,0). Den ge-
nomsnittliga aterstaende kontraktslingden &r 6,5 ar (6,5).

Den ekonomiska vakansen utgér 2,4 procent (2,2) av vara totala
hyresintidkter. Vakansgraden avseende uthyrningsbar yta,
exklusive fastigheter som ska rivas, uppgar till 3,6 procent
(3,6). Den relativt 1aga vakansen beror bland annat pa att nya
projekt i huvudsak inte paborjas innan kontrakt dr tecknade.

LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den lopande verksamheten aterinvesteras
till storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i befint-
ligt bestand. Skuldportféljen finansieras via publika finan-
sieringsprogram och huvudsakligen i obligationsmarknaden.
Akademiska Hus har en langfristig rating fran Standard &
Poor’s pa AA sedan 1996 och den hogsta kortfristiga ratingen
pa P-1fran Moody’s sedan januari 2017. Ratingen speglar det
statliga dgandet, var starka finansiella stillning och var
marknadsposition som den ledande aktoren for kunskaps-
miljoer for svenska universitet och hgskolor.

P-1 AA

Moody’s short term rating, Standard & Poor's long term rating,
december 20 Stable outlook, september 20

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN VAKANSGRAD
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| SAMMANDRAG okt-dec  okt-dec helar helar helar - . . o
Agarens finansiella mal:
Intakter fran fastighetsférvaltningen, Mkr 1642 1518 6418 6217 617 5 a a
 Avkastning pa operativt
Driftoverskott, Mkr 997 900 4485 4160 3938 kapital ska UPpgé till minst
Resultat fore vardeférandringar och skatt, Mkr 857 740 3920 3589 3592 6,0 procent over en
Virden per 2020-12-31 konjunkturcykel.
Soliditet, % 44,5 44,5 44,5 44,5 45,8 « Ordinarie utdelning ska
Avkastning operativt kapital, % * * 9,0 10,3 9,2 uppgd till moe”an 400ch 70
Avkastn anital % N " n . s procent av arets resultat
vKastning eget kapital, % ' ' ' efter skatt, efter aterlagg-
Réntetdckningsgrad, % * * 768 679 736 ning av orealiserade virde-
Belaningsgrad, % 35,6 36,0 35,6 36,0 35,4 féréandringar och dartill
Direktavkastning fastigheter, %' & * 5,0 5,0 5,1 horande uppskjuten skatt.
Direktavkastning fastigheter, % ? 3 * 47 46 4,7 « Soliditeten ska uppga till
Beddmt marknadsvarde fastigheter, Mkr 99611 91424 99611 91424 85865 mellan 35 och 45 procent.

*Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden

1) exkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver 2) inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver
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VD HAR ORDET

VD KERSTIN LINDBERG GORANSSON KOMMENTERAR:

Ett annorlunda campusar

2020 var ett ar som saknar motstycke i modern tid. Beslutet
att stinga campus under varterminen och ga over till dis-
tansundervisning och digitala arbetssétt innebar en omvil-
vande férdndring for lirositena som fick stilla om pa mycket
kort tid. Den fria rorlighet vi sett som sjidlvklar blev kraftigt
begrinsad, nagot som drabbade universitetsvirlden pa ett
extra tydligt sétt. Antalet internationella studenter halvera-
des till hostterminen och forskningen har paverkats bland
annat genom fordndringar i utdelning av forskningsanslag.
Vi har haft en mycket nira och konstruktiv dialog med vara
kunder for att vi trots omstéindigheterna ska kunna bista
deras verksamhet.

Vi har ocksa stottat vara servicehyresgéster pa campus
med olika tillfilliga atgidrder under aret, exempelvis hyres-
nedséittningar och uppskjuten hyra, men eftersom de utgor
en sa liten del av var kundbas har detta medfort marginella
resultateffekter. Arets resultat fore virdeférandringar och
skatt 6kade med 331 Mkr jaimfort med féregaende ar och
uppgick till 3 920 Mkr. Forbéttringen forklaras av ett okat
driftoverskott om 326 Mkr jamfort med féregaende ar, da
viunder 2020 har haft flera driftsdttningar samt haft min-
skade kostnader for drift och underhall.

Okande fastighetsvirden trots pandemin
Samhillsfastigheter med sin laga vakansrisk och férutsig-
bara kassafloden utgor den storsta delen av Akademiska Hus
bestand och dr det segment som tillsammans med bostédder
har klarat sig bdst under den radande pandemin. Vid arets
slut uppgick det bedomda marknadsvirdet fér vara fastigheter
till 99,6 miljarder, en 6kning med 9 procent jaimfoért med
forra arsskiftet. Aven var likviditet 4r fortsatt god trots
omstindigheterna. Intresset for vara obligationer har varit
stort och under aret har vi emitterat drygt 6 miljarder i den
svenska kapitalmarknaden.

I december forvirvade vi fastigheten Alba Nova i Stock-
holm pa 40 000 kvadratmeter till ett virde pa 2,2 miljarder
kronor. Genom kopet kan vii dn hogre utstrickning ta ett
helhetsansvar for utvecklingen av campus Albano i Stock-
holm till en modern och konkurrenskraftig kunskapsmiljo.

Satsningar pa hallbarhet fortséatter

Vart hallbarhetsarbete dr viktigare &n nagonsin och vi har
genomfort en rad satsningar som leder oss mot vara tuffa
klimatmal. Ett exempel dr att vi har fortsatt vara investe-
ringar i solceller. Totalt har vi nu nirmare 70 anlédggningar
ivart fastighetsbestand som arligen genererar 6 miljoner
kWh hallbar energi till svenska lirositen. Campus Orebro
ska som forsta befintliga campus certifieras enligt CityLab
och vi har kommit igang ordentligt med aterbruk for 6kad
cirkularitet i ndstan alla vara byggprojekt, dir Nya Handels
i Goteborg dr ett bra exempel. Men hallbarhet handlar inte
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bara om klimat- och energifragan, utan ocksd om ménniskors
vilbefinnande. Vi har ddrfor satsat mycket pa utemiljéerna
péa campus, de har blivit allt viktigare som plats for arbete,
studier och méten.

Byggprojekt for framtiden

Vi fortsétter att utveckla och bygga kunskapsmiljoer. Och
dven om det kommer att bli mindre nybyggnad och mer om-
byggnad och effektivisering av befintligt bestand framéver sa
har vi en rad pagaende projekt och nagra spinnande bygg-
starter under aret, bland annat Natrium pa Medicinareberget
i Goteborg, Forum Medicum och ombyggnaderna av M-huset
i Lund och Retziuslaboratoriet pa Karolinska Institutet.

Larosdten och studenter flyttar in

Andra hojdpunkter under aret som gick ér att forsta etappen
(Hus 3) av mangmiljardprojektet Albano i Stockholm blev
klar for inflyttning, liksom den forsta etappen av Nya Ang-
strom i Uppsala. Cirka 400 studenter och forskare har ocksa
kunnat flytta in i vara studentbostider som stod klara under
aret - Polstjdrnan i Lulea och Hydra i Uppsala.

Vara projekt utmérks av att ske i ndra samverkan med
kunderna och med hallbarhet och kvalitet i fokus. Student-
huset pa Campus Valla i Linkdping som stod klart i ar inne-
haller fler &n 1 000 studieplatser och en rad andra ytor for
moten och samverkan, sa det var med stolthet vi fick motta
priset Arets Bygge for den efterlingtade byggnaden. Vi fick
ocksa det viktiga Hall Nollan-priset for sikrare byggarbets-
platser tillsammans med NCC fér Angstrémslaboratoriet i
Uppsala och dessutom fick vi det prestigefulla internationella
priset Mipim Awards fér Biomedicum pa Karolinska Institutet.

Sa det har varit ett hindelserikt och omtumlande ar -
minst sagt. Vi far vinta &nnu en tid for att forsta vad som
ska bli det “nya normala” nir pandemin klingar av och hur
vi ska utveckla var verksamhet sa att vi forblir relevanta
dven i framtiden. Under tiden fortsétter vi att géra vart bista
for att leverera en bra vardag till alla vara kunder.

Kerstin
Lindberg Géransson

Verkstéllande direktor
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Fortsatt stabil fastighetsmarknad

OMVARLDEN

Under arets sista kvartal har restriktioner inforts pa nytt pa
flera hall i Europa och USA for att minska smittspridningen
av covid-19 som tilltagit under hosten. Positivt i samman-
hanget #r att vaccinationer har kunnat paborjas efter att flera
vaccin har blivit godkénda av berérda myndigheter. Inom EU
har detaljerna kring stodpaketet, som omfattar 750 mdr
euro, och langtidsbudgeten fiardigforhandlats vilket talar for
att stimulanserna nu kan bli verklighet inom eurozonen.
Aven i USA har ett nytt finanspolitiskt stimulanspaket, som
uppgar till 900 mdr dollar, beslutats efter att presidentvalet
slutligen avgjordes. Kombinationen av finanspolitiska och
penningpolitiska stimulanser ger stéd at den ekonomiska ut-
vecklingen. For svensk del vintas dock tillvixten under det
fjarde kvartalet vara svag, om dn att ekonomiska indikatorer
har 6verraskat nagot positivt, i synnerhet inom industrisek-
torn, medan delar av tjdnstesektorn dr fortsatt hart drabbad.

FINANSIELLA MARKNADER

Savil den europeiska centralbanken (ECB) som Riksbanken
har under slutet av aret signalerat att penningpolitiken
kommer vara expansiv under lang tid framéver. Styrrdntan
kommer bibehallas pa laga nivaer, och langréntor halls nere
genom de vardepapperskop som dessutom har utékats under
kvartalet. ECB har utokat ramen for kopen med 500 mdr euro
sa att de nu omfattar 1 850 mdr euro. Riksbankens utékade
virdepapperskop omfattar nu upp till 700 mdr kronor. Det
betyder att centralbanker kommer fortsitta priagla rante-
marknaden under 2021. Sedan tidigare ingar inte bara virde-
papper utgivna av staten utan dven kommuner, foretag och
bostadsinstitut omfattas av centralbankernas kop.

Inflationsmalet har hamnat i bakgrunden nir Riksbanken,
liksom 6vriga centralbanker, fokuserat pa krispolitik. Bristen
pa faktiska priser, givet att vissa varor och tjinster knappt
konsumeras till f6ljd av pandemin, har medfort en stor osé-
kerhet i inflationsméitningarna. Riksbanken har framhallit
vikten av att langsiktiga inflationsférvintningar halls pa en
god niva. Métningar fran i december visar att 5-ariga infla-
tionsférviantningar lag kvar oférandrat pa cirka 1,7 procent,
vilket dr strax under, men nira inflationsmalet.

FASTIGHETSMARKNAD

Fastighetsmarknaden utvecklades starkt under arets inled-
ning med stigande hyresnivaer och sjunkande direktavkast-
ningskrav pa kontorsfastigheter i flera stor- och regionstéder.
Den positiva utvecklingen dimpades sedan med anledning
av covid-19-pandemin som fortsatt skapar osékerhet i flera
avseenden. Efterfragan pa kommersiella lokaler paverkas
negativt av restriktioner som infors fér att bromsa smitt-
spridningen vilket leder till ldgre rorelse i och kring stads-
miljéerna. De segment som paverkas mest av pandemin dr
handel och hotell medan efterfragan pa bostider och sam-
hillsfastigheter 6kat da investerare premierar fastigheter
med lag vakansrisk och mer férutsdgbara kassafloden.

Ackumulerat per den 31 december uppgick arets transak-
tionsvolym till cirka 183 miljarder kronor (218) vilket dr 35
miljarder kronor eller 16 procent ligre jimfort med 2019.
Volymen dr - trots nedgangen jamfort med foregaende ar -
historiskt sett h6g med en stark aterhimtning framat slutet
av aret. Under varen radde storre osédkerhet kring finansie-
ringsmaojligheter vilket i vissa fall ledde till instéllda och
pausade transaktioner. Det under aret mest handlade fastig-
hetssegmentet dr bostéder om 33 procent av volymen, foljt
av logistik/industri om 18 procent som tagit andraplatsen
fran kontor som svarade for 16 procent. Samhillsfastigheters
andel av volymen uppgick till 13 procent, en nedgang om 6
procentenheter fran 19 procent jaimfort med 2019 da Sam-
héllsbyggnadsbolaget i Norden forvirvade merparten av
Hemfosa i en rekordstor affér. Forutsittningarna fér kontors-
fastigheter ir till synes of6rindrade jaimfort med féregaende
kvartal, en mindre nedgang av kontorshyrorna syns dock i
Stockholms innerstad &ven om denna &r procentuellt sett
liten. Med 6kad smittspridning under fjérde kvartalet ar det
dnnu tidigt att se hur pandemin paverkar utvecklingen pa
lingre sikt da det tar tid for bolag att utvéirdera och besluta
om #dndrad lokalanvindning. Hopp om att vaccin ska kunna
massproduceras under férsta halvaret 2021 har hittills dim-
pat oron och flera fastighetskonsulter vintar sig en ater-
hidmtning under kommande tva ar.

SAMHALLSFASTIGHETER

Intresset for samhéllsfastigheter 4r alltjimt hogt och trans-
aktioner i det fjirde kvartalet visar pa 6kad efterfragan och
dértill ldgre direktavkastningskrav én tidigare. Investerare
ser bland annat till underliggande starka marknadsfaktorer
sasom hog befolkningstillvixt och stort investeringsbehov

i offentlig sektor. Den under kvartalet positiva utvecklingen
dr framst tydlig i stor- och regionstiader dar de flesta trans-
aktioner sker men bittre marknadsforutséittningar syns dven
pa mindre orter. Akademiska Hus huvudsakliga marknad -
lokaler for hogre utbildning och forskning - dr motstands-
kraftig mot upp- och nedgéangar pa fastighetsmarknaden da
antalet studenter tenderar att vara hogre niar konjunkturen
ar svagare. [ sparen av pandemin finns ett stérre behov av nya
utbildningsplatser och Riksdagen har rostat igenom Reger-
ingens proposition om 6kade medel till universitet och hog-
skolor som mojliggor nidra 19 000 nya utbildningsplatser
under 2021. Regeringen har dven presenterat en proposition
som syftar till 6kade investeringar i svensk forskning. Fler
utbildningsplatser innebér inte nodviandigtvis ett 6kat behov
av lokalyta eftersom digitalisering och dndrade beteenden

i samband med pandemin kan leda till en hogre grad av dis-
tansundervisning och lokaleffektiviseringar. I samarbete
med vara kunder utvecklar vi kontinuerligt vara liromiljéer
samt arbetar mot fullskaliga campusomraden med student-
och forskarbostider, service, goda kommunikationsmajlig-
heter och ett integrerat niringsliv.
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UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER
Nirvaro pa orter med god tillvixt

Akademiska Hus ar ett av landets storsta fastighets-
bolag med en uthyrningsbar area pa cirka 3,4 miljoner
kvadratmeter och ett fastighetsvarde pa 99,6 miljarder
kronor. Tillsammans med universitet och hdgskolor
starker vi Sverige som kunskapsnation genom att ut-
veckla och férvalta miljoer for utbildning och forskning.

Akademiska Hus
finns pa

16

universitets- och
hogskoleorter

Karlstad i 08 ) Stockholm

Norrképing

Linkdping
Kristianstad
0 o0
Vara sex storsta orter
Marknadsandel Marknadsvarde Storsta Marknadsandel Marknadsviarde Storsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosdten

e W T S A
993000, o 359000 .-

Institutet
KTH

Uppsal ’ Uppsal Ume3 ] Uit
e 17 Mdkr ur?i?/xse?s?tet mes r 4 Mdkr u:i]\?:rsitet
607 000 kvm SLU Ultuna 239 000 kvm SLUUmea

Goteborg Goteborgs Linkdping & Linkdpings
10 Mdkr universitet 4 Mdkr universitet
hal
368000, Cchamers 234000
® Akademiska Hus @ Ovriga Kalla: Andel 2020, Ekonomistyrningsverket
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Sa bidrar vi till en starkare kunskapsnation

Tillsammans med vara kunder arbetar vi langsiktigt och strategiskt for att utveckla attraktiva
och innovativa kunskapsmiljéer. Med fokus pa hégskolor och universitet har vi ett sammanlagt
fastighetsvarde pa 99,6 miljarder. Merparten av kassaflodet aterinvesteras, vilket ger en trygghet
for vara kunder. Vara stabila finanser har gjort att vi sedan 1993, dd Akademiska Hus bildades,
har investerat ungefar 56 miljarder i ny-, om- och tillbyggnationer. Investeringar som tack vare

en nara dialog med vara kunder bidrar till att starka Sverige som kunskapsnation.

KUNDANPASSADE FASTIGHETER FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT
Bredden bland vara fastigheter och projekt ir stor. Ett
campus rymmer allt fran hégteknologiska laboratorier Mk
och undervisningsmilj6er till ytor fér co-working. Var 3500
nationella ndrvaro och breda kompetens gor att vi kan 3000
6verfora erfarenheter fran en del av landet till en annan. 2288
1500
Vi bygger hallbart 1000
Var roll som langsiktig fastighetsigare ger goda férut- 500
sdttningar att bygga klokt och hallbart. Malet dr alltid att 0

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Artal

leverera hogsta mdjliga kundvirde genom effektivt resurs-
@ Investeringariprojekt

utnyttjande och god kostnadskontroll. Samtidigt verkar
Akademiska Hus for minimerad miljopaverkan genom hall-

bara byggprocesser och vil avvigda materialval. Vi har be- . L ) o . ) )

1 " 1 b . li 1i5b d Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2010 till 2020 och i
slutat att certifiera alla ny yggr'latloner ?n lgt'Ml 10 '}ngna genomsnitt har Akademiska Hus haft en investeringstakt pa cirka 2,5
Guld och alla stérre ombyggnationer enligt minst Miljo- miljarder kronor per &r. Sammanlagt sedan 1993 har foretaget investerat
byggnad Silver. Nybyggnation och stérre ombyggnationer av cirka 56 miljarder kronor i om-, ny- och tillbyggnader.
studentbostidder ska uppfylla kriterierna for byggnadsbetyg
minst niva Silver. Att bygga hallbart handlar ocksa om
sikerhet och att minska risken for olyckor vid vara bygg-
arbetsplatser. Vi arbetar aktivt for sikrare arbetsplatser

och dr en av initiativtagarna till den branschgemensamma
organisationen Hall Nollan.

AKADEMISKA HUS PUBLICERAR STUDIE OM COLIVING

Akademiska Hus har slappt en tvarvetenskaplig studie
om hur framtidens delade boende bor utformas for att
bli sa klimatsmart och hallbart som mgjligt. Studien visar
bland annat att klimatavtrycket per person kan minska
med Gver 50 procent ndr bostaderna designas for att
dela pa gemensamma ytor som kék och badrum.

Det ar tillsammans med bland andra HSB Living Lab

och KTH Live-In Lab som Akademiska Hus har tagit fram
studien “Framtidens delade boende: En rapport om hall-
barhet i livsstil och bostad"”. Ett flertal boendeformer for
studenter, forskare och unga vuxna runt om i Sverige
har granskats ur flera perspektiv — ekonomiska och
organisatoriska forutsattningar, bostad och byggnads-
utformning samt de boendes majlighet till en hallbar
livsstil. Resultatet fran studien kommer att ligga till grund
for Akademiska Hus kommande forskningssamarbeten
och ge vagledning nar bolaget utformar innovativa och
campusnara studentbostader som delvis kommer att
innehalla delade ytor.

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

Bildrattigheter: Ola Kjelbye



VARDESKAPANDE

FRAMTIDENS KUNSKAPSMILJOER

Med ett langsiktigt perspektiv utvecklar vi kunskapsmiljoer
som ir utvecklingsbara foér att moéta bade dagens och fram-
tidens behov. Tillsammans med larositets ledning, med-
arbetare och studenter utforskar vi hur den fysiska miljon
kan utvecklas for att skapa attraktiva och flexibla byggnader
och utemiljéer. Vi foljer en strukturerad metod dar langsik-
tighet och hallbarhet &r i fokus. Nyckeln till framgang ar att
tillsammans med vara kunder omsétta var gemensamma
kunskap i konkreta utvecklings- och campusplaner.

Campus med manga funktioner

Campus ir en plats for forskning och lirande, men ocksa en
plats for moten med niringslivet och samhéllet i 6vrigt. Att
skapa platser for detta, bygga studentbostidder och sidker-
stilla ett attraktivt serviceutbud i samverkan med andra
aktorer blir allt viktigare for larosédtena. Restauranger, moj-
ligheter till kultur- och idrottsaktiviteter och tillgang till
forskolor i ndra anslutning till campus 4r exempel pa service
som underléttar vardagslivet och som i allt hogre utstrack-
ning integreras i och omkring campus. I var metod for att
utveckla campusomraden ingar inte bara fragor och visioner
som giller nya hus. Det handlar ocksa om hur vi tar tillvara
ytor mellan husen och hur vi skapar en helhet som gor att
campusomradet blir en plats dir man trivs och mar bra.

VART TJANSTEERBJUDANDE

Vi forvaltar i dag cirka 3,4 miljoner kvadratmeter med en
ambition att vara fastigheter ska halla ritt standard under
lang tid och samtidigt kunna anpassas i takt med att vara
kunders behov féridndras. Diarfor behover alltid vart tjinste-
erbjudande utvecklas.

Kundnéra och kvalitativ forvaltning

Hog kvalitet i driftarbetet, ansvarsfull energianvindning
utifran vara ambitiésa klimatmal och en 6ppen kommu-
nikation med savil kunder som leverantérer dr avgérande
forutsittningar for att skapa virde for vara kunder och
hyresgéster. Kompetensutveckling och nya digitala verktyg
for dialog med vara kunder dr tva exempel pa hur vi arbetar
for att utveckla var basleverans.

Co-working och lab for larande

A Working Lab dr Akademiska Hus nationella koncept for
co-working, makerspace, Learning Lab och andra flexibla
motesplatser. Det édr vart koncept for att utveckla campus-
ndra miljoer dar det ar latt for studenter, forskare, ndrings-
liv och andra samhaillsaktorer att motas i nya flexibla
former. Konceptet utvecklas i samarbete med dem som
vistas i vara lokaler, med sjilva byggnaden som testbadd.
Hair kan foretag och verksamheter hyra in sig for den tid
de behover och fa tillgang till tjinster och fysiska miljoer
utifran sina specifika behov.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Utveckling av larandemiljéer

Digitalisering paverkar i hogsta grad utformningen och
anvindningen av nya larandemiljoer. Vid svenska ldroséiten
sker en gradvis 6kande integrering mellan fysiska studier,
arbetsmiljoer, virtuella pedagogiska rum och sociala platt-
formar. Vi mirker en 6kad efterfragan av lirandemiljoer som
ger stod for pedagogiska metoder som utgar fran ett mer stu-
dentaktivt lirande, vilket kriaver andra rumsliga och digitala
forutsittningar dn de mer traditionella hérsalarna. Vi har
darfor startat flera utvecklingsprojekt med olika ldroséten om
anpassning av befintliga traditionella horsalar och studie-
miljoer till flexibla och behovsanpassade lirandemiljoer.

Fler studentbostader

Tillsammans med vara kunder planerar vi for hallbara
campusomraden som moéter det lokala behovet av student-
och forskarbostéder. Det gor vi genom var riktlinje for
studentbostider som togs fram under 2019 och var vision
om att skapa innovativa hem for hallbar livskvalitet.
Akademiska Hus medverkar till att 11 000 student- och
forskarbostédder produceras fram till ar 2026. Tillgangen
av student- och forskarbostédder ar viktig for den enskilde
individen men ocksa for respektive lirosites attraktions-
kraft och for Sverige som kunskapsnation.

RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Virldens klimat haller pa att férdndras och den globala upp-
virmningen ir ett faktum. Vi baserar vart hallbarhetsarbete
pa Global Compacts tio principer och tar ut riktningen fér
arbetet genom att bygga vart virdeskapande pa FN:s globala
hallbarhetsmal. Vi har antagit ambitiosa klimatmal som
tydligt signalerar riktningen for arbetet framover for att
eliminera vart klimatavtryck. Exempelvis har vi som mal

att halvera méngden levererad energi till ar 2025 med ar
2000 som basar.

NOLLVISION FOR VART KLIMATAVTRYCK

For att na en helt klimatneutral verksamhet till 2045, med
delmal for var interna verksamhet och var fastighetsdrift
redan 2025, sa behover hela var verksamhet stilla om i
grunden. Det ir tre ambitiosa mal som kréver att vi genom
aktiva beslut drar nytta av befintlig teknik och efterfragar
och driver fram nya l3sningar. Vi maste jobba tillsammans
med 6vriga aktorer i branschen och alla val och l6sningar
maste goras med klimatet i fokus.

Sammantaget innebéir ambitionerna att bolaget ska na
féljande mal:

¢ Klimatneutral fastighetsdrift till 2025

* Klimatneutral intern verksamhet till 2025

¢ Klimatneutral projektverksamhet till 2045
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FLERARSOVERSIKT 2020 2019 2018 2017 2016

RESULTATRAKNING, MKR

Forvaltningsintéakter 6418 6217 6117 5806 5666
Driftkostnader -850 -891 -894 -785 -764
Underhallskostnader -445 -619 -676 -615 -686
Fastighetsadministration -403 -391 -372 -309 -294
Driftéverskott 4485 4160 3938 3829 3667
Centrala administrationskostnader -60 -69 -78 -67 -85
Utvecklingskostnader' -40 -40 — — —
Réantenetto -381 -377 -268 -188 -308
Resultat fore vardeférandringar och skatt 3920 3589 3592 3574 3274
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 3141 3872 2585 4979 3682
Vérdeforandring finansiella instrument -192 -503 -360 -242 =241
Resultat fore skatt 6869 6957 5818 8311 6714
Arets resultat 5440 5658 5314 6453 5148

BALANSRAKNING, MKR

Beddémt marknadsvarde fastigheter 99 611 91424 85865 80444 73013
Ovriga tillgangar 13365 13562 7612 1013 9417
Eget kapital 50292 46 760 42832 39186 34152
Skulder och avséattningar 62 684 58226 50645 51371 48278

KASSAFLODE, MKR

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3588 3519 2998 2121 2721
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3639 -1685 -2 991 -2 341 -2548
Kassaflode fore finansiering 51 1834 7 -220 172
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1420 -801 -3183 1330 893
Arets kassafléde -660 1033 -3176 1110 1065

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 87 9,8 8,5 12,5 1.4
varav direktavkastning, %? 5,0 50 51 55 57
varav vardeforandring, %° 37 4,8 3,5 74 6,0

Hyresintakter kr/kvm 1867 1820 1791 1715 1697

Driftkostnader kr/kvm 253 268 270 241 237

Underhallskostnader kr/kvm 133 186 204 189 212

Driftdverskott i forhallande till forvaltningsintakter, % 70 67 64 66 65

Driftdverskott kr/kvm 1337 1251 1190 1176 1135

Vakansgrad area, % 3,6 3,8 52 4,2 39

Vakansgrad hyra, % 24 2,2 17 1,0 0,9

Bedomt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm* 27703 25736 24173 22476 20638

Energianvandning, kWh/kvm 183 192 201 201 204

CO,, kg/kvm 7 7 7 9 8

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 11 12,2 1,2 17,6 16,3

Avkastning pa operativt kapital, %° 9,0 10,3 9,2 13,7 12,6

Avkastning pa totalt kapital, % 6,8 75 6,6 10,1 10,8

Réantebdrande nettolaneskuld, Mkr 35468 32900 30416 27976 26 962

Soliditet, % 44,5 44,5 45,8 43,3 4,4

Rantetdckningsgrad, % 768 679 736 871 694

Finansieringskostnad, % 2,1 2,6 2,3 1.8 2,2

Beldningsgrad, % 35,6 36,0 354 34,3 37,0

Sjalvfinansieringsgrad, % 2217 172,7 15 137 84

Ordinarie utdelning, Mkr — 1905 1663 1630 1393

PERSONAL

Genomsnittligt antal anstallda 523 490 480 449 440

" Fran och med 2020 redovisas utvecklingskostnader separat. Jamférelsetal fr 2019 &r justerat. For defintion se sid 24.

2 Exklusive fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

Ivardeférandring i relation till forvaltningsfastigheter exklusive pagdende nyanldaggningar och utbyggnadsreserver.

Y Exklusive vardet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

9 Agarens avkastningsmal 4r att avkastningen pa operativt kapital exklusive vardeforandringar ska uppga till minst 6,0 procent éver en konjunkturcykel.
Nyckeltalet har en ny definition sedan 2019, se sid 23. Jamférelsetalen f6r 2016-2018 &r justerade fér att underlatta jamférelse.
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Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING

| SAMMANDRAG, MKR 2020 2019 2020 2019
' okt-dec okt-dec Helar Helar
Hyresintakter 1587 1466 6264 6051
Ovriga férvaltningsintakter 55 51 155 166
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1642 1518 6418 6217
Driftkostnader -235 -231 -850 -891
Underhallskostnader -154 -219 -445 -619
Fastighetsadministration -115 -103 -403 -391
Ovriga férvaltningskostnader -140 -65 -236 -156
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -645 -618 -1933 -2057
DRIFTOVERSKOTT 997 900 4485 4160
Centrala administrationskostnader -16 -17 -60 -69
Utvecklingskostnader =19 -21 -40 -40
Ranteintdkter 9 8 48 43
Rantekostnader -101 -109 -429 -420
Tomtréttsavgélder -18 -21 -84 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 857 740 3920 3589
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1553 1325 3141 3872
Vardeforandring finansiella instrument 62 156 -192 -503
RESULTAT FORE SKATT 247 2220 6869 6957
Skatt -516 -315 -1429 -1300
ARETS RESULTAT 1955 1905 5440 5658
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1955 1905 5440 5658
K t over totalresultat
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
| SAMMANDRAG, MKR 2020 2019 2020 2019
' okt-dec okt-dec Helar Helar

Arets resultat 1955 1905 5440 5658
Omeklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessékringar — — — —

Skatt hdnforlig till kassaflodessékringar = — = —

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

Omvardering av férmansbestdmda pensioner -3 -84 -3 -84

Skatt hdnforlig till pensioner 1 17 1 17
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET -2 -67 -2 -67
ARETS TOTALRESULTAT 1953 1838 5438 5591
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1953 1838 5438 5591
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BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Kommentar: Rorelseresultat

FJARDE KVARTALET
Kvartalets resultat fore vardeforiandringar och skatt har
Okat med 117 MKkr jimfort med det fjarde kvartalet foregaende
ar och uppgick till 857 Mkr (740). Driftéverskottet har okat
med 97 Mkr och uppgick till 997 Mkr (900). Okningen ir
huvudsakligen hanférlig till minskade underhallskostnader
och ny bedomning av hyresgéistanpassningar men motverkas
av en avsittning for engangskostnader hanforliga till Lulea
tekniska universitet.

Viardeforandringar avseende fastigheter dr hogre dn for
motsvarande kvartal féregdende ar och uppgick till 1 553
Mkr (1 325).

HELARET 2020
Arets resultat fore virdeforiandringar och skatt uppgick till
3920 Mkr (3 589). Det férbittrade resultatet forklaras av ett
okat driftoverskott om 325 Mkr jaimfort med féregaende ar
vilket dr en kombination av tillkommande driftsittningar,
minskade kostnader for drift och underhall samt ny bedém-
ning av hyresgistanpassningar. I ett jimforbart bestand har
driftoverskottet 6kat med 4,3 procent, varav 1,7 procent ar
hénforlig till ny beddmning av hyresgédstanpassningar.
Virdeforiandringen avseende forvaltningsfastigheter upp-
gick till 3 141 Mkr (3 872), en minskning med 731 Mkr jim-
fort med 2019. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 5,00 procent (5,13).

PAVERKAN AV COVID-19

Paverkan pa resultatet relaterat till pandemin har under
perioden varit begridnsad. Intdkterna har, i begriansad ut-
striackning, paverkats av hyresreduktioner samt slopade
parkeringsavgifter pa vissa campus. Pa kostnadssidan ar
energikostnaderna ldgre da alla campus stdngdes i mitten
pa mars. Fran mitten av augusti har dock de flesta campus
Oppnats upp igen men med fortsatt 1dg fysisk nirvaro. Dér-
utover har dven resekostnaderna minskat.

HYRESINTAKTER
Hyresintdkterna har 6kat med 213 Mkr jaimfort med forega-
ende ar och uppgick till 6 264 Mkr (6 051). Driftsittningar
under 2019 och 2020 med effekt under aret bidrar till en 6k-
ning av intdkterna med cirka 165 Mkr framforallt hanforligt
till Humanisten i Géteborg, Albano hus 3 och Studenthuset
i Linkoping. Index och hyresomforhandlingar ger en effekt
om cirka 35 Mkr och intdkter avseende hyresgistanpass-
ningar har 6kat med 108 Mkr framst till f6ljd av ny bedom-
ning. Okningen motverkas av minskade hyresintikter om
44 MKkr relaterade till tva storre fastighetsférsiljningar i
Stockholm som genomfordes under slutet av 2019. Intédkterna
har dven paverkats negativt med 43 Mkr beroende pa ldgre
debitering av media till f6ljd av minskad energianvindning
samt av 6kade vakanser och hyresreduktioner med 12 Mkr.

I ett jamforbart bestand 6kade de avtalade hyresintikterna
med 2,4 procent jaimfort med féregaende ar.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor 2,4 procent (2,2) av vara
totala hyresintéikter vilket motsvarar 156 Mkr (141). Huvud-
delen av vakanserna finns fortfarande pa Karolinska Insti-
tutet och uppstod frimst vid driftsdttningen av Biomedicum
varen 2018. Dessa vakanser har succesivt minskat. I nuliget
dr cirka 60 procent av dessa vakanser uthyrda och ett flertal
diskussioner pagar med potentiella hyresgister.

Vakanserna relaterat till area uppgick vid arets slut till
120 000 kvadratmeter vilket motsvarar 3,6 procent (3,6) av
var totala uthyrningsbara area pa 3,4 miljoner kvadratmeter.
Uthyrningsbar area har under aret 6kat med 52 000 kvadrat-
meter framforallt till £6ljd av driftsdttningar och forvirvet
av Alba Nova.
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DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhall har minskat med 215 Mkr
och uppgick till 1 295 Mkr (1 510).

Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt media-
forsorjning. Av driftkostnaderna om 850 Mkr (891) utgor
mediaforsorjning 531 Mkr (605) vilket motsvarar 160 kr/
kvm (174) for de senaste tolv manaderna. Minskade drift-
kostnader ér i sin helhet hidnforligt till ligre mediakostnader
till f61jd av den milda vintern, laga energipriser samt en
ldgre aktivitet pa vara campus under pandemin.

Underhallskostnaderna minskade med 174 Mkr jaimfort
med foregaende ar och uppgick till 445 Mkr (619). De ldgre
kostnaderna beror frimst pa att projektunderhall fran och
med 2020 aktiveras till f6ljd av ny bedomning avseende
nyttjandeperiod. Jimforelsearet har ej justerats.

Ovriga forvaltningskostnader har 6kat med 80 Mkr framst
till f61jd av en avsittning fér engangskostnader hinforliga
till Lulea tekniska universitet.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader har 6kat med 2 Mkr och
uppgick till 462 Mkr (460). Fran och med 2020 redovisas
utvecklingskostnader separat i resultatrikningen. Detta
beskrivs pa sidan 24. Dessa uppgick till 40 Mkr (40).
Jamforelsearet, inklusive nyckeltal, har omriknats.

RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av rantor pa lan och
rintenettot fran ranteswapportfoljen, uppgick till 381 Mkr
(377) for aret. Det motsvarar en riintesats pa 1,48 procent
(1,21), dar dock aktiverade rinteutgifter for pagaende pro-
jekt om 102 Mkr (86) ingar. Hogre stibor och 6kad upplaning
har medfort ett nagot hogre rintenetto under aret. Se tabell
6ver finansnettots sammanséttning pa sidan 23.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2020 2019

helar helar
Réntekostnad for lan inklusive avgifter, % 1,31 1,07
Réntenetto ranteswappar, % 017 014
Rintenetto, % 1,48 1,21
Vardeférandringar finansiella derivatinstrument, % 0,59 1,39
Total finansieringskostnad, % 2,07 2,60

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet fast-
stills genom en intern fastighetsvirdering som arligen jim-
fors mot externa virdeutlatanden dir ett urval av bestandet
externvirderas. Arets virdeforiandring uppgick till 3 141 Mkr
(8 872) vilket motsvarar 3,7 procent (4,8). Vardeforandringen
forklaras av fordndrade avkastningskrav vilket motsvarar
1828 Mkr (2 727) samt 6vrig virdefordndring 1 310 (1 138)
vilken dr hianforlig till pagaende projekt, omférhandlade
hyreskontrakt och andra virdepaverkande faktorer. Det
genomsnittliga avkastningskravet uppgift per 2020-12-31
till 5,00 procent (5,13). Avkastningskraven limnades under
de tre forsta kvartalen ofériandrade for att under arets fjarde
kvartal sinkas. Marknadsutvecklingen under 2020 har inte
varit lika stark som under 2019 vilket till viss del beror pa
den osdkra situation som varit under covid-19-pandemin.

For att uppskatta effekten hidnforlig till covid-19 pa virde-
fordndringen har en grundlig analys av hyresforluster ge-
nomfoérts. Resultatet visar pa ett marginellt intdktsbortfall
och saledes ingen paverkan pa det langsiktiga fastighetsvérdet.
Den begrinsade effekten ar generellt hanforlig till att
Akademiska Hus fastighetsbestand priméirt bestar av
samhallsfastigheter eller annan offentligt finansierad
verksamhet. Segmentet utgor cirka 93 procent av bolagets
samlade bestand. De hyresférluster som identifierats dr
framst hanforliga till en mindre andel 6vriga kunder inom
den resterande delen av bestandet.
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VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforiandringarna i derivatportf6ljen uppgick till

-192 Mkr (-503) vilket huvudsakligen kan forklaras av lagre
marknadsriantor under aret. Derivatportfoljen bestar till
stor del av rdntederivat (framforallt rinteswappar och réante-
terminer) som huvudsakligen ingas i syfte att férlinga riante-
bindningen i skuldportféljen, dir finansieringen till cirka
60 procent sker till rorlig rinta. Akademiska Hus ranterisk-
exponering utgors till ungefér en tredjedel av rédntederivat,
vilket betyder att &ven sma fordndringar i ranteliget paverkar
resultatet genom marknadsviirderingar. Sjunkande mark-
nadsrantor i kombination med flackare avkastningskurva
innebir en negativ resultatpaverkan och det motsatta giller
vid stigande rédntor och brantare avkastningskurva. I en
rantemarknad med stora variationer i rinteldget kommer
ddrmed virdefordndringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en forhal-
landevis lang rintebindning i den totala skuldportféljen,
dir rdntederivaten ingar. Forandringar i marknadsréantor
genererar virdeforiandringar i rintederivaten. En del av
rintederivaten realiseras l1opande (méanads- eller kvartals-
vis) dven om det underliggande instrumentets l6ptid &ar
langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansieringskost-
naden gors en jaimforelseberdkning dar realiserade rénte-
derivats kassafloden hanfors till (periodiseras 6ver) varje
instruments underliggande 16ptid. Denna periodisering for
den senaste tolvmanadersperioden motsvarar en rintekost-
nad pa 0,28 procent. Diagrammet nedan till vinster askad-
liggor denna jamforelseberikning av den underliggande
finansieringskostnaden, dir rintesatserna ér uttryckta i
rullande 12 manaders rinta (arseffektiv). Den periodiserade
finansieringskostnaden uppgar till 1,75 procent for aret.
Berikningen visar att den langa rintebindningen har resul-
terat i en relativt god stabilitet i finansieringskostnaden.

Vid berdkning av rantetickningsgraden inkluderas de
aktiverade rinteutgifterna och periodiseringen av de stingda
rintederivatens resultat. Rintetdckningsgraden ar pa en
fortsatt hog niva, 768 procent (679), se diagram nedan.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

SKATT

2020 uppgick bolagsskatten till 21,4 procent. Ar 2021 kom-
mer den att séinkas till 20,6 procent. Arets aktuella skatt pa
484 Mkr har berdknats till 21,4 procent. Uppskjutna skatter
omvirderas utifran den skattesats som giller vid den tid-
punkt da den uppskjutna skatten férvintas regleras. Det
innebir att den uppskjutna skatteskulden har berédknats
till 20,6 procent.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER
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Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Balanserade utgifter 8 4
Forvaltningsfastigheter 99 611 91424
Tomtréatter 2736 2736
Inventarier och installationer 34 21
Derivatinstrument 4277 4304
Ovriga langfristiga fordringar 548 504
Summa anldggningstillgangar 107 209 98993
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 534 14
Ovriga kortfristiga fordringar 1557 1642
Summa kortfristiga fordringar 2091 1656
Likvida medel
Likvida medel 3677 4337
Summa likvida medel 3677 4337
Summa omsittningstillgangar 5768 5993
SUMMA TILLGANGAR 112976 104 986
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 50292 46760
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 31603 30016
Derivatinstrument 2210 1660
Uppskjuten skatt 13842 12576
Langfristig skuld finansiell leasing 2736 2736
Ovriga langfristiga skulder 924 773
Summa langfristiga skulder 51315 47762
Kortfristiga skulder
Lan 5487 4932
Derivatinstrument 147 134
Ovriga kortfristiga skulder 5734 5398
Summa kortfristiga skulder 11369 10464
Summa skulder 62684 58226
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 112976 104 986
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Vid fjarde kvartalets utgang uppgick det bedémda mark-
nadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till 99 611
Mkr, en 6kning med 8 187 Mkr och 9,0 procent, jaimfort med
arsskiftet. I marknadsvirdet ingar upparbetade delar av pa-
gaende projekt. Den orealiserade virdeforindringen uppgick
till 3 138 Mkr (3 865). Direktavkastningskrav och kalkylrin-
ta lamnades oforéindrade under arets tre forsta kvartal med
tanke pa den osikra marknadssituationen relaterat till
covid-19-pandemin. Under fjdrde kvartalet sinktes direkt-
avkastningskrav och kalkylrinta men sett till helaret har
marknadsutvecklingen inte varit lika stark som féregdende
ar. Vad giller 6vrig vardefordndring uppgick den per 31 de-
cember 2020 till 1 310 Mkr vilket dr en 6kning med 172 Mkr
gentemot samma period foregaende ar. Denna 6kning &r pri-
mért hanforlig till forbéttrat kassaflode i Stockholmsregio-
nen. Sammantaget ger detta en minskning i total marknads-
virdeforiandring med 727 Mkr jamfort med samma period
foregdende ar. Aterstiende forandringar avser arets investe-
ringar i fastigheter om 2 872 Mkr (3 266), férvirv 2 179 Mkr
(0) och forséljningar om -2 Mkr (-1 572). Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 5,00 procent (5,13).
Under 2020 har den radande pandemin haft en begrinsad
effekt pa samhéllsfastigheter i stort, ett segment som utgér
den absoluta merparten av Akademiska Hus fastighetsbe-

stand. Paverkan pa fastighetsvirdet har saledes varit margi-
nell. Bedomningen ér att inga nedskrivningar hénforliga till
effekter av covid-19-pandemin behover vidtas i dagsléget.

Marknadsvirdet faststélls genom en intern fastighetsvér-
dering som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Virdet
paverkas av fastighetsspecifika forutsittningar som drifto-
verskott, hyresniviaer, vakansgrad, kontraktslingd och lokal-
typ samt av marknadsrelaterade avkastningskrav och kal-
kylrdntor. Akademiska Hus later kvartalsvis externa
virderingsinstitut verifiera direktavkastningskrav och scha-
blonkostnader for att sékerstilla marknadsméssigheten i
den interna virderingen.

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

All fastighetsvirdering innehaller bedomningar som dr
behiftade med en viss osékerhet. Ett normalt osidkerhetsin-
tervall vid fastighetsviardering dr mellan +/- fem till tio pro-
cent, vilket skulle motsvara cirka +/- 4 981 till 9 961 Mkr i
Akademiska Hus bestand.

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 DECEMBER 2020 (inkl pAgdende nyanldggningar och aktiverade rintekostnader)

Fordndring av fastighetsbestandet, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 91424 85865
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2872 3266
+ Forvarv 2179 —
—Forsaljningar -2 -1572
+ Marknadsvardeforandring 3138 3865

Varav vardeforandring pa grund av férdndrad kalkylrédnta och forédndrat direktavkastningskrav 1828 2727

Varav évrig vardeférandring 1310 1138
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 99611 91424

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

%
10

8 I
\

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Artal

= Genomsnittliga kalkylréntor Genomsnittliga

direktavkastningskrav

VARDEFORANDRING PER GEOGRAFISKT OMRADE
inklusive investeringar i ny-, till- och ombyggnationer samt
forséljningar

Virde- Bidrag till vardeforandring,

Geografisk omrade férandring, % %-enheter
Syd 4,9 11
Mitt 13,6 7]
Nord 2,8 0,7
Totalt 9,0
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

Pandemin medforde initialt stigande kreditspreadar. Dérefter
har centralbankernas snabba och kraftfulla atgirder i finan-
siella marknader bidragit till successivt fallande kreditsprea-
dar. Akademiska Hus har under aret genomfért ett aterkop
om 200 MKkr och atta emissioner om totalt 6 250 Mkr i den
svenska obligationsmarknaden. Loptider har huvudsakligen
legat mellan 2 och 3 ar. En av emissionerna var Akademiska
Hus andra grona obligation pa 1 500 Mkr med en 16ptid pa 7 ar.

Bekriftade kreditfaciliteter i bank har under aret utékats
med 500 Mkr och uppgar dirmed till 6 000 Mkr. Samtliga av
dessa kreditfaciliteter var outnyttjade per arsskiftet. Obliga-
tionsemissionerna under aret, de bekriftade kreditfacilite-
terna samt stabila hyresinbetalningar har bidragit till en
fortsatt god likviditet i Akademiska Hus.

Nettolaneskulden uppgick per arsskiftet till 35 468 MKkr,
vilket motsvarar en 6kning med 2 566 Mkr under aret. Det
kan férklaras av en 6kad nettoupplaning. Soliditeten upp-
gick per sista december till 44,5 procent (44,5).

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Finansiella marknader prissitter normalt langfristig riante-
och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuldforvalt-
ningens malsittning blir dirmed att balansera merkostnad
vid langfristig rante- och kapitalbindning och dirmed be-
griansad osdkerhet, mot besparing vid mer kortfristig rante-
och kapitalbindning dér storre osékerhet accepteras. Under
aret har merkostnaden for langfristig rintebindning sjunkit,
vilket har foranlett en viss forlingning av rintebindningen i
skuldportféljen som per sista december uppgar till 7,1 ar.
Skuldférvaltningen &r liksom tidigare inriktad pa att alloke-
ra rinterisken till de mest effektiva perioderna.

Skuldportfdljen har féljande indelning:

e Grundportfdlj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
och rintederivat

* Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med savil
rdnte- som kapitalbindning lingre dn 15 ar

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

NETTOLANESKULD
Rante- Rénte- Kapital- Kapital-
Mkr 2020-12-31 2019-12-31 bindning, ar, bindning, &r, bindning, ar, bindning, ar,
Bruttolaneskuld -37091 -34 948 dec 2020 dec 2019 dec 2020 dec 2019
Grundportfolj 4,39 3,6 7.8 8,5
Sakerhet for derivat, netto 2439 2568 Ldngportfol 19.9 208 19.9 208
Likvida medel 3677 4337 Totalportfdl; 7 6.8 9.9 107
Ovriga kortfristiga fordringar 385 277
Summa nettolaneskuld -35468 -32902 Rante- Kapital-
bindning bindning
Ar Mkr Mkr
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2021 12056 5669
Tidigare langfristiga obligationsemissioner har bidragit till 2022:2026 13798 11908
lang kapitalbindning som per sista december uppgick till 2027:2031 3150 4522
en
i go blP ) ) ? 4 13 | ) .I;fg . 2032-2036 325 901
9,9 ar. 1gat101.1er 1 utlandsk valuta sowappa.s in till svenska 2037-2041 3976 4583
kronor med rorlig rdnta och medfor saledes inte motsvaran- 20422046 730 5131
de forlingning av rdntebindningen. Rinteriskhanteringen i 2047-2051 505 1827
skuldportfdljen sker istdllet huvudsakligen med hjilp av TOTAL 34541 34541
riantederivat. ) :
| tabellen ovan visas nominella belopp.
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
OCH ANDELEN FORFALL
Ar
% Ar
10 180 12
160 A 11
8 - 140 //' ' "\W 10
120 9
6 w0 8
8 7
4 60— —— 6
2 40 : -5
2 . L N 4
0 0 — 3
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Artal 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Artal

Limit for andel forfall inom rullande 12 méanader, %
Andel |an, brutto, som férfaller inom rullande 12 manader, %
== Kapitalbindning i total portfélj, ar
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PROJEKT

Projektportfoljen avser investeringar under kommande ar.
Projekten aterfinns i stor utstrickning i Stockholm och Go-
teborg och avser ett flertal storre ny- och ombyggnadspro-

jekt.

Vara beslutade och planerade projekt uppgick till sam-
manlagt 13 900 Mkr varav cirka 4 900 Mkr redan &r investe-
rat i pagaende projekt. Under aret har 6 storre projekt drift-
satts om totalt 1 300 Mkr, varav Albano hus 3 (440 Mkr) och
Biomedicinskt Center i Umea (190 MKkr) dr de tva storsta.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

Av de pagaende, beslutade projekten dr Albano (2 860
Mkr) med driftsdttning 2020-2022 tillsammans med Natri-
um (1 800 Mkr) med driftsdttning 2023 de tva storsta.

Flera studentbostadsprojekt ingar i projektportféljen och
ytterligare tillkommer framover. Bland de beslutade och
planerade projekten avser tre studentbostider med en sam-
manlagd projektram uppgaende till cirka 880 MKkr.

BESLUTADE PROJEKT

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

PROJEKTPORTFOLJ

Mkr 2020-12-31 2019-12-31

Beslutade projekt 9400 9100

Planerade projekt 4500 4300

BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 13900 13400
varav redan investerat i pdgadende projekt -4900 -4 600

ATERSTAR AV BESLUTADE

OCH PLANERADE PROJEKT 9000 8800

« Beslutade projekt.
« Planerade projekt — har utrednings- eller projekteringsram och dar ndgon form av éver-
enskommelse finns mellan bolaget och hyresgést.

De olika investeringarna kategoriseras i:

Investerings- Andelupp- Tillkommande Berdknat

Projektnamn Ort Typ av lokal ram Mkr  arbetat, % kvmLOA  fardigstillt Kund
Albano Stockholm Undervisning 2864 87 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 18 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 42 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Forum Medicum Lund Undervisning 821 14 13800 2023-Q2 Lunds universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 499 24 19000 2022-Q2 Lunds univeristet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 84 15500 2021-Q2 Karolinska Institutet
A-, B-och E-huset Luled Lulea Undervisning 320 0 - 2023-Q4 Lulea Tekniska universitet
Retzius Stockholm Laboratorium 179 30 - 2022-Q2 Akademiska Hus
C-huset Lulea Lulea Undervisning 122 9 - 2022-Q2 Lulea Tekniska universitet
Projekt under 100 Mkr 1173

TOTALT 9400
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Forindringar i koncernens eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

FORANDRINGAR | KONCERNENS

Ovrigt Aktuariella Totalt
EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR Aktie- tillskjutet vinsteroch Balanserade vinst- eget
kapital kapital foérluster medel kapital
EGET KAPITAL 2019-01-01 2135 2135 -32 38594 42832
Utdelningar' — — — -1663 -1663
Summa totalresultat, jan—dec 2019 — — -67 5658 5658
EGET KAPITAL 2019-12-31 2135 2135 -99 42589 46760
Utdelningar? — — — -1905 -1905
Summa totalresultat, jan-dec 2020 — — -3 5440 5438
EGET KAPITAL 2020-12-31 2135 2135 -102 46124 50292
1) Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades pé &rsstimman den 29 april 2019.
2) Utdelning om 1905 000 000 kronor beslutades pé &rsstamman den 28 april 2020.
Koncernens kassatlodesanalys
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR 2020 2019
helar helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 6869 6957
Justering for poster som ej ingdr i kassaflédet -2 966 -3926
Betald skatt -315 -350
K{}S§AFLC’)DE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 3588 2681
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 6 507
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 805 330
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 4399 3519
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2770 -3180
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 4 1579
Investeringari 6vriga anlaggningstillgdngar -25 -10
Forvérv av andelar i koncernbolag -802 0
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar -46 -74
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -3639 -1685
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebérande lan, exkl omfinansieringar 15327 14518
Aterbetalning av 1&n -13148 -15200
Amortering av lan vid forvarv -1075 0
Betald ranta -430 -387
Realiserade derivat samt CSA -189 1931
Utbetald utdelning -1905 -1663
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1420 -801
ARETS KASSAFLODE -660 1033
Likvida medel vid arets ingang 4337 3304
Likvida medel vid arets slut 3677 4337
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran l6pande verksamheten fore fériandringar STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
av rorelsekapitalet uppgick till 3 588 Mkr (2 681). Fordnd-

ringen jaimfort med foregaende ar ar framférallt hanforlig Mkr N
till ett férbéttrat driftsoverskott men ocksa beroende pa 3500
att realisering av negativa viardeférandringar hanférliga 3000 I
till finansiella instrument gjordes under 2019 vilket inte 2500 —— —
skett under 2020. 2000 I

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 1500 I
-3 639 Mkr (-1 685). Fordndringen jamfoért med foregaende 1000 —
ar avser huvudsakligen de fastighetsforséiljningar som 500 I
genomfordes under 2019 och som inbringade 1 579 MKkr. 0 16 17 18 19 50 Artal
Under 2020 har endast en mindre forsidljning gjorts, 4 Mkr.

® Kassaflode fran den [6pande Investeringar

Under 2020 har investeringar gjorts i féorvaltningsfastig- verksamheten fore forandringar
heter om 2 770 MKkr (3 180). Dessutom har forvirv gjorts av av rorelsekapitalet
Alba Nova via kommanditbolag som paverkat kassaflodet
fran investeringsverksamheten med 802 MKkr.
Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till -1 420
Mkr (-801). Den positiva nettoupplaningen under 2020 om
2179 Mkr (-682) motverkas till vissa del av kassafloden
relaterat till stillda sikerheter avseende finansiella derivat.

1) Inkluderar forvarvet av Alba Nova

Dessutom har finansieringsverksamhetens kassaflode
paverkats av aterbetalning av det 1an om 1 075 Mkr som
overtogs i samband med forvérvet av Alba Nova.

Totalt uppgick arets kassaflode till -660 Mkr (1 033).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den 1opande verksamheten fére for-
dndring av rorelsekapitalet uppgick under perioden 2016
till 2020 till 14 892 Mkr. Investeringar under motsvarande
period uppgick till 14 022 Mkr. Diagrammet visar att kassa-
flédet fran den lI6pande verksamheten aterinvesteras till
storsta del i nybyggnationer samt om- och tillbyggnader

i befintligt bestand.
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

Riskhantering

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

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

Den globala covid-19-pandemin medforde initialt en 6kad
volatilitet i finansiella marknader. Det finns en risk att det blir
svarare och/eller férenat med hogre kostnader for Akademiska
Hus att erhélla finansiering. Centralbankernas atgérder har
bidragit till en férbattrad likviditetstillgang i finansiella mark-
nader. Intresset for Akademiska Hus obligationer har varit
stort, och under aret genomfoérda emissioner, bekriftade kre-
ditfaciliteter och hyresinbetalningar har bidragit till en fort-
satt god likviditet. Paverkan fran covid-19-pandemin bedéms
vara begrinsad.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2020-12-31

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Akademiska Hus exponering fér motpartsrisk uppstar vid
placering av 6verskottslikviditet samt vid handel med finan-
siella instrument. Exponeringen for motpartsrisk hanteras
genom ett limitsystem baserat pa dgarférhallanden, rating
samt engagemangets 16ptid. Motpartsriskexponering vid
handel i finansiella derivatinstrument hanteras genom s.k.
CSA-avtal. Med CSA-avtal utbyts sikerheter motsvarande
undervirde i derivatkontrakt 6msesidigt mellan derivatmot-
parterna och Akademiska Hus, varigenom motpartsriskexpo-
neringen reduceras hogst visentligt. Covid-19-pandemin har
i dagsliget inte paverkat hanteringen av motpartrisker och pa-
verkan pa motpartsriskexponeringen bedéms vara begriansad.
Kreditrisken géllande bolagets kundfordringar bedéms vara
fortsatt 1ag da vara kunder huvudsakligen bestar av universitet
och hogskolor vilka finansieras av svenska staten. Covid-19-
pandemin har inte paverkat var bedémning av denna risk.

Trots den globala oron kring effekterna av covid-19 har

Akademiska Hus klarat sig vil under krisen. Vi ser dirmed

ingen risk att bolagets férmaéga att fortleva (going concern)

har paverkats. Lids mer om Akademiska Hus visentliga risker

pa sidorna 47-50 i arsredovisningen 2019.

Okning med en procentenhet

Minskning med en procentenhet

Paverkan pa
vardeférdandring

Paverkan pa

Paverkan pa
vardeférdandring

Paverkan pa

och bedémt bedomt och bedémt bedomt

Paverkan drift-  marknadsvdrde,  marknadsvérde, Paverkan drift-  marknadsvdrde,  marknadsvérde,

overskott, Mkr Mkr?  procentenheter Overskott, Mkr Mkr?  procentenheter

Hyresintakter 63 405 0,4 -63 -405 -0,4
Vakanser -61 -791 -0,8 61 791 0,8
Driftkostnader -9 -96 -01 9 96 0,1
varav mediaférsorjning -5 -49 0,0 5 49 0,0
Kalkylrédnta -5627 -5,6 6193 6,2
Direktavkastningskrav -8101 -8,1 12455 12,5

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Moderforetagets resultatriikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

2020 2019 2020 2019
| SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec Helér Helar
Intakter fran fastighetsférvaltningen 1634 1503 6414 6313
Kostnader fran fastighetsférvaltningen -654 -628 -2004 =217
DRIFTOVERSKOTT 980 875 4410 4196
Centrala administrationskostnader -16 -17 -60 -69
Utvecklingskostnader -15 -21 -40 -40
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen -469 -354 -1594 -1580
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 481 483 2717 2506
Utdelning fran andelar i dotterbolag 24 819 24 819
Ranteintdkter 9 8 48 43
Rantekostnader =125 -128 =53] -506
Vérdeférandring finansiella instrument 62 156 -192 -503
Bokslutsdispositioner 448 -37 448 -37
RESULTAT FORE SKATT 899 1301 2514 2322
Skatt -189 -126 -530 -344
ARETS RESULTAT 710 1175 1983 1978
Moderféretaget t dver totalresultat
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER 2020 2019 2020 2019
TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG, MKR okt-dec okt-dec Helar Helar
Arets resultat 710 1175 1983 1978
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessékringar — — — —
Skatt hanforlig till kassaflodessékringar — — — —
Kassaflddessédkringar, omfort till resultatrakningen — — — —
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR ARET 0 0 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 710 1175 1983 1978
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Moderforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter 8 4
Forvaltningsfastigheter 46 507 45318
Inventarier och installationer 34 21
Andelarikoncernféretag 826 1
Derivatinstrument 4277 4304
Ovriga l&ngfristiga fordringar 548 504
Summa anldggningstillgangar 52194 50152
Omsdttningstillgdngar
Fordringar hos dotterbolag 1022 819
Derivatinstrument 534 14
Ovriga kortfristiga fordringar 1547 1642
Likvida medel 3676 3518
Summa omsaéttningstillgangar 6780 5993
SUMMA TILLGANGAR 58974 56144
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7070 6992
Obeskattade reserver 3933 4380
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 31603 30016
Derivatinstrument 2210 1660
Uppskjuten skatt 2252 2206
Ovriga langfristiga skulder 558 422
Summa langfristiga skulder 36623 34305
Kortfristiga skulder
Lan 5487 4932
Derivatinstrument 147 134
Ovriga kortfristiga skulder 5713 5401
Summa kortfristiga skulder 11347 10467
Summa skulder 47970 44772
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58974 56144
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MODERFORETAGET

Moderforetaget

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

av koncernens intdkter harror fran fastighetsuthyrning for
utbildningsverksambhet i statlig regi. I stort sett bedrivs hela
koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebar att
beskrivningen av risker och osdkerhetsfaktorer 4r samma

i bade koncernen och i moderféretaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsittning for delarsperioden uppgick till
6 414 MKkr (6 313). Hirav utgjorde intékter fran dotter-
foretag O Mkr (0). Resultatet fore finansiella poster var

2 217 MKkr (2 506). Resultat efter skatt blev1 983 Mkr (1 978).

AVSKRIVNINGAR

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

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till
25 Mkr (10) och i fastigheter till 2 770 Mkr (3 180).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 7 070 Mkr jamfort med
6 992 Mkr foregaende ar. Under maj 2020 utbetalades en
utdelning till aktieigaren om 1905 Mkr.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Inget av viasentlighet har intraffat efter rapportperiodens
utgang varken i moderforetaget eller koncernen.

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal
for revisorernas granskning.

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

Goteborg den 17 februari 2021

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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NOTER

Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

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

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

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhdrande noter dven i dvriga delar av delarsrap-
porten.

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

Fran forsta kvartalet 2020 redovisar Akademiska Hus inte ndgon indel-
ningiolika rorelsesegment enligt IFRS 8, da koncernen endast bedéms
utgora ett rérelsesegment. Beddmningen baseras pa hur koncernen som
helhet foljs upp av hogsta verkstéllande beslutsfattare. All verksamhet,
inklusive tillgangar, ar geografiskt lokaliserad i Sverige.

NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

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

Akademiska Hus valde under 2019 att aterféra effekten av IFRS 16 vid
berdkning av alternativa nyckeltal, for att fa 6kad jamférbarhet. Da jam-
forelsetal nu finns tillgéngliga kommer aterforing inte langre att goras.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt efter 21,4 procent skatt i relation till genomsnittligt
Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

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

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgaende varde férvaltningsfastigheter.

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

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till
fastigheternas vérde.

Driftéverskottsgrad

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

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

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

2020 2019

helar helar
Réntenetto, lan och finansiella tillgangar -386 -343
Réntenetto derivat -53 -46
Ovriga rantekostnader -44 -74
Aktiverade rantekostnader projekt 102 86
Totalt rantenetto -381 -377
Vérdeférandring fristaende finansiella derivat
-orealiserade -122 -263
-realiserade -52 -339
Vérdeférandringar verkligt vardesédkringar -18 98
Totala vardeférandringar -192 -503
Tomtréttsavgald -84 -84
Redovisat finansnetto -657 -965

Nettoinvesteringar
Utgdende balans minus ingdende balans for anldaggningstillgdngar,
plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld

Allalaningéribruttoldneskuld. Nettol&neskuld inkluderar viss del av
kortfristiga fordringar, likvida medel samt sakerhetséverféringar for deri-
vatinstrument. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Bruttolaneskuld -37091 -34948
Sékerhet for derivat, netto -2439 -2568
Likvida medel 3677 4337
Ovriga kortfristiga fordringar 385 277
Summa nettolaneskuld -35468 -32902
Réntebdrande medelkapital (helarsbasis) 32021 32805

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

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

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

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgéng.
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DEFINITIONER/ORDLISTA BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

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

Fastighetsadministration

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

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

Jamforbart bestand

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

KVM BTA

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Underhallskostnader

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

Uthyrnings- och vakansgrad

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

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader for innovation- och verksam-
hetsutveckling samt dértill hérande personalkostnader. Kostnaderna ar
bolagsdvergripande och av strategisk karaktdr med syfte att utveckla
bolagets och/eller kundens verksamhet. De ar inte direkt kopplade till
nuvarande fastighetsbestand och &rinormalfallet av engangskaraktar.

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

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN KONTAKTPERSONER
Arsredovisning 2020 26 mars 2021 Kerstin Lindberg Géransson, vd
Arsstamma 28 april 2021 telefon: +46 708 916110
e-post: kerstin.lindberggoransson@akademiskahus.se
Delarsrapport januari-mars 2021 28 april 2021
Delarsrapport januari-juni 2021 14juli 2021 Catarina Fritz CFO
telefon: +46 703 42 94 69
Delarsrapport januari-sep 2021 27 okt 2021

e-post: catarina.fritz@akademiskahus.se

ADRESS HUVUDKONTOR
Akademiska Hus AB

Sven Hultins plats 5

Box 483,40127 Goteborg
Telefon: +46 10 557 24 00
Hemsida: akademiskahus.se
e-post: info@akademiskahus.se
Org. nr:556459-9156
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