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Fortsatt stabilt trots osikra tider

Akademiska Hus okar sitt driftoverskott och resultat fore vardeférandringar och skatt i
jamforelse med foregdende ar. Inom segmentet samhéllsfastigheter, dar i stort sett hela
Akademiska Hus bestand finns, ar paverkan av covid-19-pandemin d&nnu begransad.

Las mer i vd:s kommentar pa sidan 3

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

Regeringen har beslutat att universitet och hogskolor ges
mojlighet att 6ppna igen for campusforlagd utbildning
fran och med den 15 juni. Bland landets ldrosidten pagar
nu ett intensivt arbete med att forbereda sig infér ater-
gangen till undervisning pa campus, som av smitt-
skyddsskil har bedrivits pa distans sedan 18 mars.
Akademiska Hus for en nira dialog med varje enskilt
larosite om hur bolaget kan stotta i detta arbete.

Akademiska Hus investerar cirka 820 miljoner kronor i
en ny byggnad vid Lunds universitet. Det nya Forum
Medicum mojliggor en samlokalisering av medicinsk och
hilsovetenskaplig utbildning och forskning och blir en

FINANSIELLA NYCKELTAL

viktig del i den Medicinska fakultetens framtida utveck-
ling. Byggprojektet dr en av de storsta satsningar som
universitetet och Akademiska Hus nagonsin gjort
tillsammans. Inflyttning ar planerad till férsommaren
2023.

Campus Solna och den nérliggande Hagastaden véixer
och utvecklas med malet att bli ett av virldens starkaste
life science-kluster. Nu paborjar Akademiska Hus om-
byggnationen av Retziuslaboratoriet, som ska ge nya
verksamheter med koppling till medicin och hilsa
mojlighet att etablera sig i toppmoderna lokaler pa
omradet. Akademiska Hus investerar 275 miljoner
kronor i ombyggnationen. Inflyttning i Retzius-
laboratoriet planeras ske fran och med bérjan av 2021.

Nyligen 6ppnade A Working Lab Universum vid Umea
universitet, diar foretag, studenter, startups, forskare och
offentliga organisationer delar pa kontorsyta. Co-wor-

Perioden januari - juni kingmiljén har siktet instéllt pa forskning och niringsliv

« Hyresintakterna uppgick till 3 116 Mkr (3 039).
« Driftéverskottet uppgick till 2 315 Mkr (2 162).

« Resultatet fore vardeférandringar och skatt uppgick
till 2 054 Mkr (1 915).

« Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 572 Mkr (1 760) vilket motsvarar en 6kning av
fastighetsvardet med 0,6 procent (2,1).

som kan stirka Visterbottens position som innovativ
och kreativ region. Lokalerna omfattar i ett forsta skede
800 kvadratmeter i byggnaden Universum mitt pa cam-
pus. Bakom satsningen star Akademiska Hus tillsam-
mans med Innovationskontoret Umea universitet, SLU
Holding, Umea universitet Holding, Innovationssluss
Region Visterbotten och Umea Science Park.

« Total finansieringskostnad uppgick till -348 Mkr
(-518) varav vardeférandringar i finansiella instru-
ment uppgick till -136 Mkr (-321).

« Resultatet fore skatt uppgick till 2 490 Mkr (3 355)
och periodens resultat till 1 971 Mkr (2 657).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick till
1557 Mkr (1 662).

« Direktavkastningen, exklusive fastigheter under
uppférande och utbyggnadsreserver, uppgick till 5,1
procent (4,9) for de senaste 12 manaderna.
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Akademiska Hus uppdrag ar 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 nidra samverkan med universitet och hogskolor bygger
och férvaltar vi hallbara kunskapsmiljéer. Vi bidrar till att
stiarka svenska liarositens konkurrenskraft, dir student-
bostédder spelar en viktig roll i utvecklingen av campus-
omraden. Det finns manga fastighetségare inom segmentet
lokaler for hogre utbildning och forskning, men Akademiska
Hus med sin specialistkompetens ar den storsta aktéren
med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intékter, cirka 93 procent,
kommer fran universitet och hégskolor. Da dessa i huvudsak
ar statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kredit-
vardighet. For att tillgodose kundernas behov investerar vi
ofta i specialanpassade lokaler, vilket medf6r ldngre
kontraktstider. Den genomsnittliga kontraktslingden pa alla
nytecknade kontrakt dr fér perioden 10,4 ar (10 vid arsskif-
tet). Den genomsnittliga aterstaende kontraktslingden dr

6,2 ar (6,5 vid arsskiftet). Den ekonomiska vakansen utgér
2,2 procent (2,2 vid arsskiftet) av vara totala hyresintikter.
Vakansgraden avseende uthyrningsbar yta, exklusive fastig-
heter som ska rivas, uppgar till 3,5 procent (3,6 vid arsskiftet).
Den relativt laga vakansen beror bland annat pa att nya pro-
jekt i huvudsak inte pabérjas innan kontrakt dr tecknade.

LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den l6pande 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 fér kunskaps-
miljoer for svenska universitet och hogskolor.

P-1 AA

Moody’s short term rating, Standard & Poor's long term rating,
december 19 Stable outlook. september 19

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN
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I|SAMMANDRAG april-juni april-juni  jan-juni  jan-juni jun 20 helar helér
Intakter fran fastighets-
forvaltningen, Mkr 161 1547 3188 3120 6284 6217 6117 Agarens finansiella mal:
Driftéverskott, Mkr 1209 1079 2315 2162 4312 4160 3953 « Avkastning pa operativt
Resultat fére virdeférandringar kapital ska uppga till minst
och skatt, Mkr 1084 950 2054 1915 3728 3589 3592 60 procent dver en
Virden per 2020-06-30 konjunkturcykel.
Soliditet 42,0 42,5 42,0 42,5 42,0 44,5 45,8 e Ordinarie utdelning ska
Avkastning operativt kapital, % * * * * 8,5 10,3 9,2 uppgé till mellan 40 och 70
Avkastning eget kapital, % * * * * 10,6 12,2 1,2 procent av arets :esul}at
efter skatt, efter aterlagg-
Réntetdckningsgrad, % * * * * 717 679 736 ning av vérdefbréndringar
Belaningsgrad, % 38,3 38,2 38,3 38,2 38,3 36,0 354 och dartill hérande upp-
Direktavkastning fastigheter, % ' o * & * 5,1 5,0 51 skjuten skatt.
Direktavkastning fastigheter, % 2 & * & * 47 4,6 47 « Soliditeten ska uppga till
Bedsmt marknadsvirde mellan 35 och 45 procent.
fastigheter, Mkr 93548 88932 93 548 88932 93548 91424 85865

*Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden

1) exkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver 2) inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver
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Tillsammans méter vi det nya normala

Omvirldsldget 4r med anledning av Corona-pandemin fort-
farande mycket osékert &ven om Sverige och andra linder
gradvis borjar lidtta pa sina restriktioner. Fran den 15 juni
har Regeringen beslutat att universitet och hogskolor far
Oppna igen for campusforlagd utbildning, efter att ha bedri-
vit all undervisning pa distans sedan den 18 mars. Detta
innebir en gradvis atergang till det normala. Men vi inser
att det “nya normala” och den snabba digitaliseringen av ut-
bildning och andra delar av samhiillet, kommer att paverka
oss och vara kunder i grunden.

Nu pagar ett intensivt arbete i nira samverkan med
kunderna for att forsta hur pandemin har paverkat sittet att
bedriva utbildning, hur betydelsen av campus som fysisk
plats blir annorlunda och hur var leverans langsiktigt kan
stotta utvecklingen av framtidens kunskapsmiljéer. Det kan
handla om lokaleffektivisering dér larositena behover
mindre ytor, men ocksad ombyggnader som méter nya behov
och nya undervisningsformer. Vi har genomfért en studie
under maj/juni som visar att studenterna tycker digital
undervisning fungerar bra som ett komplement till vanlig
undervisning, men manga studenter vill inda vara pa cam-
pus for att studera tillsammans med sina studiekamrater
och bygga sina nétverk. Det fysiska motets betydelse
kommer nog inte att minska - men sikert ta nya former. Nér
det galler var egen verksamhet sa féljer vi Folkhilso-
myndighetens rekommendationer bland annat genom att
minska resandet och i mojligaste man arbeta hemifran.

Stabilt lage fér samhadllsfastigheter

Ett styrketecken ar att transaktioner av samhéllsfastigheter
genomfors till liknande prisnivéer som fore pandemin. Mot
denna bakgrund dr vara antaganden om direktavkastnings-
krav oférindrade i kvartalsvirderingen. 93 procent av vara
intdkter kommer fran offentligt finansierad verksamhet dir

universitet och hogskolor dr den dominerande kundgruppen.

Var stora andel kreditviardiga hyresgéister har medfort att
Akademiska Hus klarat sig vidl genom krisen, jamfort med
manga andra hart drabbade branscher och féretag. Vi har
inte behovt permittera eller sdga upp personal och har inte
heller nyttjat nagra av de olika statliga stodatgirderna. Vi
har stor forstaelse fér den oro som vara hyresgister som
bedriver serviceforetag kinner nér de har sett sitt kund-
underlag forsvinna pa campus under varen. Darfor har vi
efter enskilda dialoger givit anstand och hyresrabatter for
att 6ka mojligheterna for dem att 6vervintra krisen tills
campus Oppnar upp igen.

God likviditet och stabilt resultat

Trots turbulensen i finansiella marknader har intresset for
Akademiska Hus obligationer varit stort och fem emissioner
om totalt 4 050 Mkr har kunnat genomfodras under andra
kvartalet vilket har bidragit till en fortsatt god likviditet.
Hittills ser vi ingen betydande paverkan pa resultatet av-
seende pandemin. Driftéverskottet for halvaret har 6kat i
jamfoérelse med samma period forra aret och uppgick till

2 315 Mkr (2 162). Resultatet fore virdefordndringar och
skatt dr fortsatt stabilt, 2 054 Mkr (1 915).

Klimatarbetet viktigare an nagonsin

Som en del i vart arbete mot att bli helt klimatneutrala har
vi som mal att minska andelen levererad energi med 50 pro-
cent fran ar 2000 till 2025. Detta arbete fortskrider enligt
plan, och redan fem ar fore tidplan har vi genom en rad
atgiarder och innovativa l6sningar natt malet for vara bygg-
nader pa Chalmers campusomrade i Goteborg. Var redan
prisade byggnad, Studenthuset Valla i Linkdping, har upp-
méirksammats ytterligare och har nu 4ven fatt det svenska
Solenergipriset. Satsningen pa solceller ir ett av manga steg
pa vigen mot klimatneutralitet. Jag dr ocksa vildigt stolt
over att den forsta etappen av nya campus Albano star klar,
en riktig forebild nir det giller hallbart stadsbyggande.

Investeringar som starker campus

Var projektportfolj ir fortfarande omfattande och vi har dn sa
lange kunnat hantera de utmaningar i projekten som
pandemin har orsakat pa ett bra siitt. Nya investeringsbeslut
har tagits for en byggnad vid Lunds universitet, Forum
Medicum, som ska sta klar sommaren 2023. Vi har ocksa
paborjat ombyggnationen av Retziuslaboratoriet, som ska ge
nya verksamheter med koppling till medicin och hilsa
mojlighet att etablera sig i toppmoderna lokaler pa Campus
Solna. Vart koncept fér co-working och kortare, flexibla
kontrakt dr mer efterfragat &n nagonsin. Nyligen 6ppnade vi A
Working Lab Universum i Umeéa. Hir delar foretag, studenter,
startups, forskare och offentliga organisationer pa kontorsyta
mitt pd Campus Umea. De insikter och erfarenheter som vi,
vara kunder och andra samhéllsaktorer har fatt under den hir
varen kommer forhoppningsvis att leda till att vi jobbar &nnu
mer tillsammans med innovativa och kloka l6sningar som le-
der oss ritt i klimatarbetet, digitaliseringen och den fortsatta
utvecklingen av Sverige som kunskapsnation.

Kerstin
Lindberg Géransson

Verkstéllande direktor
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Fortsatt stark fastighetsmarknad

OMVARLDEN

Aktiviteten i virldsekonomin har fallit i sparen av
covid-19-utbrottet, och i dagsléget prognostiseras att global
BNP sjunker med cirka fem procent fér helaret 2020. De
finanspolitiska stimulansatgirderna har varit snabba och
massiva, och har medfort 6kade budgetunderskott i
drabbade liander. I linder med redan anstrangda stats-
finanser ar mdjligheterna till ytterligare finanspolitiska
stodatgirder begrinsade. Det dr ett av skilen till att
EU-kommissionen har féreslagit en aterhimtningsfond, som
foreslas uppga till 750 mdr euro, i syfte att gemensamt stot-
ta de virst drabbade linderna. I savdl Europa som USA har
samhillen borjat 6ppnas upp men indikationer om att smitt-
spridningen 6kar igen skapar en stor osikerhet om hur
snabbt atergangen mot mer normal aktivitet kan ske.

Paverkan pa svensk ekonomi har varit markant och svensk
BNP-tillviixt forvintas falla med cirka 5 procent 2020 och
arbetslosheten stiga till omkring 10 procent.

FINANSIELLA MARKNADEN

Centralbankernas snabba och kraftfulla penningpolitiska
atgirder med fokus pa att tillfora likviditet till finansiella
marknader, bland annat genom utokade obligationskdps-
program, har haft stor betydelse bade fér att halla riantor
laga och for att minska kreditspreadar som steg i samband
med virusutbrottet. Den amerikanska centralbanken
Federal Reserves obligationskopsprogram har inte lingre
nagon beloppsgrins. I Europa har den europeiska central-
banken (ECB) utdkat sitt obligationsképsprogram avsett for
att motverka effekterna av pandemin (pandemic emergency
purchase programme (PEPP)) fran 750 till 1 350 mdr euro
och forldngt det till mitten av 2021. Riksbanken utokade sitt
obligationsképsprogram till 500 mdr kr och det I6per ocksa
till mitten av 2021. Huvuddelen av Riksbankens obligations-
kop har hittills skett i bostadsobligationer vilket har bidra-
git till att kreditspreadar pa dessa obligationer har sjunkit
ner mot de nivaer som gillde fére virusutbrottet. Under
hosten kommer Riksbanken dven paborja kop av foretags-
obligationer.

Styrrédntor i USA och Sverige har under kvartalet varit
ofériandrade kring noll, och ECB har bibehallit rintan pa
-0,50 procent. Langrintor har aterhdmtat delar av rinte-
nedgangen fran forsta kvartalet, men rintenivan dr fortsatt
1ag med 10-ariga statsobligationsréntor i Sverige kring noll
procent. Borsutvecklingen har uppvisat en starkare ater-
hidmtning under kvartalet och i dagsliget 4r nedgangen
sedan arsskiftet cirka 6 procent efter att som mest ha fallit
med cirka 30 procent i mars. Aterhimtningen kan delvis
forklaras av férvintningar om fortsatt mycket laga rdntor
vilket gynnar borsutvecklingen.

FASTIGHETSMARKNAD

Under foregaende kvartal var oséikerheten kring utveckling-
en pa fastighetsmarknaden véldigt h6g i sparen av covid-19.
Utover begrinsad rorlighet och 6kat distansarbete forekom
flera instillda transaktioner till f61jd av svarare finansie-
ringsmarknad. Marknadslédget dr battre nu jamfort med
foregaende kvartal. Rddande lagriantemiljo medfér ett fort-
satt intresse for alternativa placeringar, sasom fastigheter,
som har en positiv realavkastning. Efter att ha varit i stiltje i
ett par manader har nu transaktionsmarknaden bérjat ater-
himta sig, framforallt vad géller for segmenten samhalls-
fastigheter, bostidder och kontor med i huvudsak skatte-
finansierad verksamhet som hyresgist. Ackumulerat per
juni uppgick arets transaktionsvolym till 78 mdr kr vilket dr
8 mdr kr eller 9 procent ldgre jaimfért med motsvarande pe-
riod 2019. Bostéder och kontor dr de mest handlade segmen-
ten med 27 respektive 25 procent. Samhillsfastigheters an-
del av volymen uppgick precis som foregaende ar till 13
procent. Statistik fran Newsec visar, trots krisen, pa en in sa
linge tamligen opaverkad hyresmarknad for kontor.

SAMHALLSFASTIGHETER MOTSTANDSKRAFTIGT

Marknadsforutsittningarna for samhaillsfastigheter &r fort-
satt goda. Aven sambhiillsfastigheter i sekundira ligen och
mindre stdder ar eftertraktade om underliggande forutsétt-
ningar - sdsom hog befolkningstillvixt och dértill stort
investeringsbehov i offentlig sektor - dr starka och sikrar en
langsiktig efterfragan pa lokaler. Enligt flera transaktions-
och viarderingskonsulter genomfors affarer avsamhalls-
fastigheter till liknande prisnivaer som fore krisen. Vidare
har projektaktiviteten 6kat da behovet av nyproducerade
och/eller utokade lokaler &r stort for bland annat rétts-
visende samt vard och omsorg. Akademiska Hus huvudsak-
liga marknad - lokaler for hogre utbildning och forskning -
ar normalt kontracyklisk da antalet studenter tenderar att
vara hogre niar konjunkturen dr svagare. Campusforlagd
utbildning tillats nu genomféras forutsatt att Folkhilso-
myndighetens féreskrifter och allm#inna rad for minskad
smittspridning efterlevs. Undervisningsférbudet pa campus
gillde fran den 18 mars till den 15 juni. Det ir dnnu for tidigt
att siga nagot om konsekvenserna av férbudet men 6éver-
gangen till utbildning via digitala medier kan pa sikt leda till
lagre lokalbehov i det fall lirositen, studenter och nédringsliv
ser att undervisning kan ske lika effektivt pa distans.
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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 94 miljarder

kronor. Tillsammans med universitet och hdgskolor o Luled
starker vi Sverige som kunskapsnation genom att ut-
veckla och foérvalta miljder for utbildning och forskning.
Umea
Akademiska Hus
finns pa
1 6 R Gévle
universitets- och
hogskoleorter o Uppsala
Karlstad PY 3t Stockholm
M.
a Norrk&pi
Skivde ° orrkoping
Géteborg . [CE
Boras S
Lund
= Kristianstad
Alnar
Malmé
0 0
Vara sex storsta orter
Marknadsandel Marknadsvérde Storsta Marknadsandel Marknadsvarde Stoérsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosidten
Stockholm Stockholms Lund Lunds
43 Mdkr universitet 8 Mdkr universitet
956 000 . [erolinska 360000«
KTH
Uppsala Uppsala Umeé Umeéa
16 Mdkr universitet ’ 4 Mdkr universitet
609 000 kvm SLU Ultuna 240 000 kvm StUUmesa
Goteborg Goteborgs Linkdping Linkdpings
9 Mdkr universitet O 4 Mdkr universitet
Chalmers

368000 v

234 000 kvm

® Akademiska Hus = Ovriga
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Sa bidrar vi till en starkare kunskapsnation

Tillsammans med véra kunder arbetar vi langsiktigt och strategiskt for att utveckla attraktiva och
innovativa kunskapsmiljoer. Med fokus pa& hégskolor och universitet har vi ett sammanlagt fastig-
hetsvarde pa 94 miljarder. Merparten av kassaflodet aterinvesteras, vilket ger en trygghet for vara
kunder. Véra stabila finanser har gjort att vi sedan 1993, d& Akademiska Hus bildades, har investe-
rat ungefar 54 miljarder i ny-, om- och tillbyggnationer. Investeringar som tack vare en néra dialog
med véra kunder bidrar till att stdrka Sverige som kunskapsnation.

KUNDANPASSADE FASTIGHETER

Bredden bland vara fastigheter och projekt ér stor. Ett
campus rymmer allt fran hégteknologiska laboratorier och
undervisningsmiljoer till ytor fér co-working. Var nationella
nirvaro och breda kompetens gor att vi kan 6verfora
erfarenheter fran en del av landet till en annan.

Vi bygger hallbart

Var roll som langsiktig fastighetséigare ger goda férutsitt-
ningar att bygga klokt och héllbart. Malet ar alltid att leve-
rera hogsta mojliga kundvérde genom effektivt resurs-
utnyttjande och god kostnadskontroll. Samtidigt verkar
Akademiska Hus for minimerad miljopaverkan genom
hallbara byggprocesser och vil avvigda materialval. Vi har
beslutat att certifiera alla nybyggnationer enligt Miljobygg-
nad Guld och alla stérre ombyggnationer enligt minst Miljo-
byggnad Silver. Nybyggnation och storre ombyggnationer av
studentbostéder ska uppfylla kriterierna fér byggnadsbetyg
minst niva Silver. Att bygga hallbart handlar ocksa om
sikerhet och att minska risken for olyckor vid vara byggar-
betsplatser. Vi arbetar aktivt for sikrare arbetsplatser och
dr en av initiativtagarna till den branschgemensamma orga-
nisationen Hall Nollan.

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT
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Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2010 till andra kvar-
talet 2020 och i genomsnitt har Akademiska Hus haft en investeringstakt
pa cirka 2,5 miljarder kronor per &r. Sammanlagt sedan 1993 har féreta-
get investerat cirka 54 miljarder kronor i om-, ny- och tillbyggnader.

FORSTA ETAPPEN AV CAMPUS ALBANO STAR KLAR

Pa campus Albano i Stockholm byggs 70 000 kvadrat-
meter nya universitetslokaler, 1 000 student- och fors-
karbostader samt parker, butiker och restauranger. Nu
nar satsningen en viktig milstolpe genom att den allra
férsta byggnaden star inflyttningsklar.

| takt med att Stockholms universitet och KTH utveck-
las behdvs nya moderna lokaler fér utbildning, forskning
och samverkan. | november 2015 gick darfor startskottet
fér byggnationen av campus Albano, som med sitt stra-
tegiska lage ett stenkast fran Stockholms city ska star-
ka kopplingarna mellan stadens universitet och bilda en
ny stadsdel som ar levande oavsett tid pa dygnet.

Akademiska Hus satsar sammanlagt cirka 3 miljarder
kronor i fyra byggnader. Nu star den forsta klar, Hus 3,
som med sina sex vaningar rymmer kontor, labbmiljGer,
café och konferensanldggning. Utvecklingen av campus
Albano sker i samklang med naturen och med malsétt-
ningen att bli en férebild inom hallbart stadsbyggande.
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VARDESKAPANDE

FRAMTIDENS KUNSKAPSMILJOER

Med ett langsiktigt perspektiv utvecklar vi kunskapsmiljoer
som ir utvecklingsbara foér att mota 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 dr 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 studentbostider och sidker-
stilla ett attraktivt serviceutbud i samverkan med andra
aktorer blir allt viktigare for larosétena. 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 férindras. Darfor behover alltid vart tjinste-
erbjudande utvecklas.

Kundnira och kvalitativ férvaltning

Hog kvalitet i driftarbetet, ansvarsfull energianvindning
utifran vara ambitiésa klimatmal och en dppen kommunika-
tion med savil kunder som leverantérer dr avgérande férut-
sidttningar for att skapa viirde fér vara kunder och hyresgis-
ter. Kompetensutveckling och nya digitala verktyg for dialog
med vara kunder dr tva exempel pa hur vi arbetar for att ut-
veckla var basleverans.

Co-working och lab f6r 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-
nira miljoer dar det ar liatt for studenter, forskare, ndarings-
liv och andra samhéllsaktorer att motas i nya flexibla for-
mer. Konceptet utvecklas i samarbete med dem som vistas i
vara lokaler, med sjdlva byggnaden som testbddd. Hir kan
foretag och verksamheter hyra in sig for den tid de behover
och fa tillgang till tjinster och fysiska miljéer utifran sina
specifika behov.
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Utveckling av larandemiljer

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 mérker en 6kad efterfragan av lirandemilj6er
som ger stéd for pedagogiska metoder som utgar fran ett
mer studentaktivt lirande, vilket krdver andra rumsliga och
digitala forutsidttningar 4n de mer traditionella horsalarna.
Vi har darfor startat flera utvecklingsprojekt med olika
ldrosidten om anpassning av befintliga traditionella horsalar
och studiemiljo6er till flexibla och behovsanpassade ldrande-
miljoer.

Fler studentbostader

Tillsammans med vara kunder planerar vi fér hallbara cam-
pusomraden som moter det lokala behovet av student- och
forskarbostider. Det gor vi genom var riktlinje for student-
bostider 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 forskarbostiader
produceras fram till ar 2026. Tillgangen av student- och
forskarbostéader ar viktig for den enskilde individen men
ocksa for respektive lirosites attraktionskraft 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 f6r
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 mingden 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 stélla 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 lgsningar. Vi maste jobba tillsammans
med 6vriga aktorer i branschen och alla val och l6sningar
maste géras 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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Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING RuIIan(qje
I SAMMANDRAG, MKR _ 12man
2020 2019 2020 2019 juli2019— 2019
april-juni april-juni jan—juni jan—juni juni 2020 Helar
Hyresintdkter 1578 1505 3116 3039 6128 6050
Ovriga férvaltningsintikter 33 4 72 81 157 166
Summa intdkter fran fastighetsforvaltningen 1611 1547 3188 3120 6284 6217
Driftkostnader -178 -201 -430 -472 -849 -891
Underhallskostnader -94 -143 -169 -235 -553 -619
Fastighetsadministration -101 -101 -202 -198 -395 -391
Ovriga férvaltningskostnader -30 -24 -72 -52 -175 -156
Summa kostnader fran fastighetsforvaltningen -403 -468 -873 -958 -1972 -2057
DRIFTOVERSKOTT 1209 1079 2315 2162 4312 4160
Centrala administrationskostnader -16 -17 -31 -37 -63 -69
Utvecklingskostnader -10 -8 -18 -14 -45 -40
Ranteintdkter 14 8 26 26 43 43
Réantekostnader -91 -89 -195 -180 -435 -420
Tomtrattsavgélder -21 -21 -43 -42 -84 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 1084 950 2054 1915 3728 3589
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 402 Al 572 1760 2683 3872
Vérdeférandring finansiella instrument 81 -124 -136 -321 -319 -503
RESULTAT FORE SKATT 1567 1538 2490 3355 6093 6957
Skatt -327 -318 -519 -698 -1121 -1300
PERIODENS RESULTAT 1240 1220 1971 2657 4972 5658
Varav hanférligt till moderforetagets aktiedgare 1240 1220 1971 2657 4972 5658
K t over totalresultat
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT RuIIanSJe
I SAMMANDRAG, MKR _ 12man
2020 2019 2020 2019 juli 2019- 2019
april-juni april-juni jan—juni jan—juni juni 2020 Helar
Periodens resultat 1240 1220 1971 2657 4972 5658
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflddessékringar — — — — — —
Skatt hdnforlig till kassaflodessékringar — — — — — —
Kassaflodessékringar, upplésta mot resultatréakningen — — — — — —
Ej omklassificerbara poster
Omvardering av férmansbestdmda pensioner — — — — -84 -84
Skatt hanforlig till pensioner — — — — 17 17
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 0 0 0 0 -67 -67
PERIODENS TOTALRESULTAT 1240 1220 1971 2657 4905 5591
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1240 1220 1971 2657 4905 5591
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Kommentar: Rorelseresultat

ANDRA KVARTALET
Kvartalets resultat fore vardeforiandringar och skatt har
O0kat med 134 Mkr och uppgick till 1 084 Mkr (950). Drift-
overskottet har okat med 130 MKkr och uppgick till 1 209 Mkr
(1 079). Okningen &r hinforlig till 6kade hyresintikter samt
minskade drift- och underhallskostnader.
Virdeforindringar avseende fastigheter dr nagot lagre dn
for motsvarande kvartal féregaende ar och uppgick till 402
Mkr (711).

FORSTA HALVARET

Periodens resultat fore virdeférandringar och skatt uppgick
till 2 054 Mkr (1 915). Det forbittrade resultatet forklaras av
ett 6kat driftéverskott om 153 Mkr jaimfort med féregdende
ar. Detta forklaras frimst av minskade kostnader for drift
och underhall. I ett jaimforbart bestand har driftéverskottet
o0kat med 2 procent.

Virdeforiandringen avseende forvaltningsfastigheter
uppgick till 572 Mkr (1 760), en minskning med 1 188 Mkr
jamfort med motsvarande period 2019. Avkastningskraven
har limnats oférdndrade jaimfért med arsskiftet da konse-
kvenserna av pandemin vad géller virderingen av samhaélls-
fastigheter fortfarande &r svara att 6verblicka. Forra arets
sinktes kalkylrdnta och direktavkastningskraven under
motsvarande period vilket forklarar skillnaden avseende
virdeforindringen.

Paverkan pa resultatet relaterat till pandemin har under
forsta halvaret varit begrinsad. Intdkterna har paverkats av
mindre hyresnedséttningar (2 Mkr) samt slopade parke-
ringsavgifter pa vissa campus, som en foljd av pandemin. Pa
kostnadssidan ir energikostnaderna ligre da alla campus
stingdes ner i mitten pa mars. Dirut6ver har resekostna-
derna minskat markant.

HYRESINTAKTER
Hyresintdkterna har 6kat med 77 Mkr jamfort med mot-
svarande period féregiende ar och uppgick till 3 116 Mkr
(3 039). Driftsédttningar under 2019 och 2020 med effekt i
perioden bidrar till en 6kning av intdkterna med cirka 90
Mkr, framforallt hanforligt till Studenthuset i Linkoping,
Humanisten och AWL i G6teborg. Index och hyresomfor-
handlingar ger en effekt om 15 Mkr. Intdkter avseende
hyresgiastanpassningar 6kar med 44 Mkr delvis till f6ljd av
omklassificering. Se vidare forklaring pa sidan 22.
Okningen motverkas av minskade hyresintikter relatera-
de till tva storre férsiljningar i Stockholm under slutet av
2019 (-27 Mkr). Minskade intidkter avser dven ldgre debite-
ring av media till f6ljd av minskad energianvindning
(-26 Mkr) samt 6kade hyresreduktioner om -22 MKkr.
I ett jaimforbart bestand okar hyresintikterna med
2 procent jimfort med motsvarande period foregaende ar.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor 2,2 procent (2,2 vid ars-
skiftet) av vara totala hyresintikter vilket motsvarar 76 Mkr
(87 for andra kvartalet 2019). Huvuddelen av vakanserna
finns pa Karolinska Institutet och uppkom vid driftsétt-
ningen av Biomedicum véaren 2018. Vid halvarsskiftet 4r

40 procent av dessa vakanser uthyrda och ett flertal diskus-
sioner pagar med potentiella hyresgister.

Vakanserna relaterat till area uppgick vid utgangen av
andra kvartalet till 120 000 kvadratmeter vilket motsvarar
3,5 procent (3,6 vid utgangen 2019) av var totala uthyrnings-
bara area pa 3,4 miljoner kvadratmeter. Uthyrningsbar area
har okat med 29 000 kvadratmeter jimfort med arsskiftet.

STABILA HYRESINTAKTER
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Kostnaderna for drift och underhall har minskat med 109
Mkr och uppgick till 598 Mkr (707). De ligre kostnaderna
beror dels pa att vissa underhallskostnader aktiveras fran
och med 2020 till f6ljd av ny bedomning avseende nyttjan-
deperiod men ockséa pa visentligt ligre mediakostnader.

Underhallskostnaderna minskade med 66 Mkr jamfort
med foregaende ar och uppgick till 169 Mkr (235). Minsk-
ningen dr framst hianforlig till projektunderhall som fran
och med 2020 aktiveras. Jimforelsearet har ej justerats.

Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt
mediaforsorjning. Av driftkostnaderna om 430 Mkr (472)
utgor mediaforsorjning 266 Mkr (309) vilket motsvarar 161
kr/kvm (180) for de senaste tolv manaderna. Minskade
driftkostnader dr i sin helhet hanforligt till ligre media-
kostnader till f61jd av den milda vintern, 1dga energipriser
samt att det inte har bedrivits nagon undervisning pa vara
campus under pandemin.

Ovriga forvaltningskostnader 6kar med 20 Mkr delvis till
f6ljd av kostnader for uppbyggnad av nytt affirsomrade,
AWL.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader har minskat med 2 Mkr.
Fran och med 2020 redovisas utvecklingskostnader separat
i resultatrikningen och beskrivs pa sidan 23. Dessa uppgick
till 18 Mkr (14). Jimforelsear, inklusive nyckeltal, har om-
riaknats.
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RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av riantor pa lan och
ridntenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till 169 Mkr
(154) for halvaret vilket motsvarar en rintesats pa 1,44 pro-
cent (1,19). Okningen férklaras framst av att hogre stibor har
medfort en 6kad kostnad for 1an till rorlig ranta. Aktiverade
rantekostnader for pagaende projekt, vilka inte ingar i
rintenettot, uppgick till 50 Mkr (44) for halvaret. Se tabell
6ver finansnettots sammanséttning pa sidan 22.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2020 2019 2019
jan-juni jan-juni helar
R'a'\nfcekoitnad for lan inklusive 1,29 1,06 1,07
avgifter, %
Rantenetto ranteswappar, % 0,15 0,13 0,14
Réntenetto, % 144 1,19 1,21
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % U 179 1.39
Total finansieringskostnad, % 2,18 2,98 2,60

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det beddmda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet faststills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jaimfors mot
externa virdeutlatanden dir ett urval av bestandet externvirde-
ras. Per den 30 juni 2020 uppgick resultatpaverkande virde-
fordndring i fastigheter till 572 Mkr, en minskning med 1188
Mkr jimfort med samma period 2019.

For att uppskatta effekten hédnforlig till covid-19 pa virde-
forandringen har en kartlidggning av hyresforluster under
andra kvartalet genomforts. Resultatet visar pa ett margi-
nellt intdktsbortfall och saledes ingen paverkan pa det lang-
siktiga fastighetsvirdet. Den begrinsade effekten ar gene-
rellt hanforlig till att Akademiska Hus fastighetsbestand
primirt bestar av samhillsfastigheter eller annan offentligt
finansierad verksamhet — ett segmentet som utgor cirka 93
procent av bolagets samlade bestand. De hyresforluster som
identifierats dr frimst hanforliga till en mindre andel 6vriga
kunder inom den resterande delen av bestandet.

Den minskning som skett gentemot halvarsskiftet 2019
forklaras framforallt av att kalkylrinta och direktavkast-
ningskrav ldimnats of6randrade. Resterande del férklaras av
en modest utveckling av 6vrig virdeférandring, hanforlig
till pagaende projekt, omférhandlade hyreskontrakt och
andra virdepaverkande faktorer. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet uppgick till 5,13 procent (5,29).

De storsta viardefordndringarna noteras framforallt i
Stockholms- och Goteborgsregionen. Det beror generellt pa
fortsatt positiv hyresutveckling i nimnda storstadsregioner.
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VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT

Virdeforiandringarna i derivatportfoljen uppgick till -136
Mkr (-321) vilket forklaras av 14gre marknadsrintor och
flackare avkastningskurva. Derivatportféljen bestar till stor
del av rintederivat (framforallt rinteswappar och réante-
terminer) som huvudsakligen ingas i syfte att forlinga
riantebindningen i skuldportfo6ljen, déar finansieringen till
cirka 60 procent sker till rorlig rinta. Akademiska Hus
ranteriskexponering utgors till ungefir en tredjedel av
rintederivat, vilket betyder att 4ven sma férindringar i
rianteliget paverkar resultatet genom marknadsvirderingar.
Sjunkande marknadsrintor i kombination med flackare av-
kastningskurva innebér en negativ resultatpaverkan och det
motsatta giller vid stigande rintor och brantare avkast-
ningskurva. I en rdntemarknad med stora variationer i
rianteldget kommer dirmed viardeférandringarna 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 marknadsréntor gene-
rerar virdeforindringar i rintederivaten. En del av rénte-
derivaten realiseras lopande (manads- eller kvartalsvis)
dven om det underliggande instrumentets 16ptid 4r lang-
fristig.

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden gors en jaimforelseberikning dér realiserade
rantederivats kassafloden hianfors till (periodiseras 6ver)
varje instruments underliggande 16ptid. Denna periodise-
ring fér den senaste tolvmanadersperioden motsvarar en
rintekostnad pa 0,31 procent. Diagrammet nedan till vin-
ster askadliggoér denna jimforelseberikning av den
underliggande finansieringskostnaden, dar rdntesatserna ar
uttryckta i rullande 12 ménaders rinta (arseffektiv). Den
periodiserade finansieringskostnaden uppgar till 1,65 pro-
cent per sista juni. Berdkningen visar att den langa rinte-
bindningen har resulterat i en relativt god stabilitet i
finansieringskostnaden.
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Vid berdkning av rintetdckningsgraden inkluderas de
aktiverade ranteutgifterna och periodiseringen av de
stdngda rédntederivatens resultat. Rintetdckningsgraden ar
pa en fortsatt hog niva, 717 procent (710), se diagram nedan
till hoger.

SKATT

2020 uppgar bolagsskatten till 21,4 procent. Den kommer att
sinkas till 20,6 procent ar 2021. Arets aktuella skatt pa 210
Mkr har berédknats till 21,4 procent. Uppskjutna skatter
omvirderas utifran den skattesats som giller vid den tid-
punkt da den uppskjutna skatten forviintas regleras. Vilket
innebir att den uppskjutna skatteskulden har berdknats till
20,6 procent.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD,
RULLANDE 12 MANADER
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Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNINGAR
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KONCERNENS BALANSRRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Balanserade utgifter 4 — 4
Forvaltningsfastigheter 93548 88932 91424
Tomtratter 2736 2736 2736
Inventarier och installationer 18 20 21
Derivatinstrument 5340 4403 4304
Ovriga langfristiga fordringar 571 430 504
Summa anldggningstillgangar 102218 96 522 98993
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 739 30 14
Ovriga kortfristiga fordringar 1842 1858 1642
Summa kortfristiga fordringar 2581 1887 1656
Likvida medel
Likvida medel 6627 4814 4337
Summa likvida medel 6627 4814 4337
Summa omsittningstillgangar 9209 6702 5993
SUMMA TILLGANGAR 111426 103224 104986
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 46 826 43826 46 760
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 32137 30770 30016
Derivatinstrument 2260 1793 1660
Uppskjuten skatt 12885 121M 12576
Langfristig skuld finansiell leasing 2736 2736 2736
Ovriga langfristiga skulder 796 608 773
Summa langfristiga skulder 50814 48019 47762
Kortfristiga skulder
Lan 7318 5782 4932
Derivatinstrument 108 48 134
Ovriga kortfristiga skulder 6361 5549 5398
Summa kortfristiga skulder 13787 11380 10464
Summa skulder 64601 59398 58226
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111426 103224 104986
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid foérsta halvarets utgang uppgick det bedémda marknads-
virdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till 93 548
Mkr, en 6kning med 2 124 Mkr eller 2,3 procent, jaimfort
med arsskiftet. I marknadsvirdet ingar upparbetade delar
av pagaende projekt. Den orealiserade virdeforiandringen
uppgick till 570 Mkr (1 760). Aterstiende férandringar avser
arets investeringar i fastigheter om 1 557 Mkr (1 662) och
forsiljningar om -2 MKkr (-355).

Under det forsta halvaret av 2020 har den radande
pandemin haft en begrinsad effekt pa samhéllsfastigheter i
stort, ett segment som utgoér merparten av Akademiska Hus
fastighetsbestand. Paverkan pa fastighetsvéirdet har saledes
varit marginell. Bedomningen ir att inga nedskrivningar
hinforliga till effekter av covid-19-pandemin bor vidtas i
dagsléget.

Marknadsvirdet faststédlls genom en intern fastighets-
virdering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.
Virdet paverkas av fastighetsspecifika forutsidttningar som
driftoverskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontraktslingd och
lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkastningskrav och
kalkylriantor. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 5,13 procent och dr dirmed oforindrat jamfort
med arsskiftet. Akademiska Hus later kvartalsvis externa
virderingsinstitut verifiera direktavkastningskrav och
schablonkostnader for att sédkerstidlla marknadsmissigheten
i den interna viirderingen.

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

All fastighetsvardering innehaller bedomningar som dr
behiftade med en viss osékerhet. Ett normalt osikerhets-
intervall vid fastighetsviardering dr mellan +/- fem till tio
procent, vilket skulle motsvara cirka +/- 4 677 till 9 355 Mkr
i Akademiska Hus bestand.

FORVALTNINGSFASTIGHETER 30 JUNI 2020 (inkl pAgéende nyanlaggningar och aktiverade rantekostnader)

Fordndring av fastighetsbestandet, Mkr 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 91424 85865 85865
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1557 1662 3266
+ Forvarv — — —
—Forsaljningar -2 -355 -1572
+ Marknadsvardeférandring 570 1760 3865

Varav vardeférandring pa grund av férdndrad kalkylrédnta och férdndrat direktavkastningskrav — 698 2727

Varav ovrig vardeforandring 570 1062 1138
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 93548 88932 91424

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

%
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’ \
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= Genomsnittliga kalkylrdntor Genomsnittliga

direktavkastningskrav

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

Virde- Bidragtill vardeforandring,

Geografisk omrade forandring, % %-enheter
Syd 15 0,4
Mitt 2,9 1.5
Nord 1.9 0,4
Totalt 2,3
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

Stressen i finansiella marknader medforde kraftigt stigande
kreditspreadar tidigare i ar. Omfattande penningpolitiska
atgirder har bidragit till en stabilisering och kreditspreadar
har sjunkit under det andra kvartalet, &ven om de fortfarande
ir pa en hogre niva dn fére covid-19-pandemin. Intresset for
Akademiska Hus obligationer har varit stort under andra
kvartalet och fem emissioner om totalt 4 050 Mkr har genom-
forts i den svenska obligationsmarknaden. Loptiderna har
huvudsakligen legat inom 2-3-arssegmentet.

Bekriftade kreditfaciliteter i bank har utékats med 500
Mkr med en 16ptid om tva ar med mojlighet till férlingning
med ett ar vid tva tillfillen. Totala bekriftade kreditfacilite-
ter i bank uppgér dirmed till 6 000 Mkr. Samtliga dessa
kreditfaciliteter var outnyttjade per sista juni. Obligations-
emissionerna, de bekréftade kreditfaciliteterna samt hyre-
sinbetalningar i kvartalet har bidragit till en fortsatt god
likviditet.

Nettolaneskulden uppgick per sista juni till 35 863 MKr,
vilket motsvarar en 6kning med 2 961 Mkr under halvaret.
Det forklaras av genomférda emissioner samt omvéarderings-
effekter av bruttolaneskulden till f6ljd av sdkringsredovis-
ning (fér mer information, se not 20 och 211 arsredovis-
ningen for 2019). Soliditeten uppgick vid kvartalets slut till
42,0 procent (42,5).
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hanteringen i skuldportfoljen sker istdllet huvudsakligen
med hjilp av rintederivat.

Finansiella marknader prissitter normalt langfristig
rante- och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuld-
férvaltningens malsidttning blir dirmed att balansera
merkostnad vid langfristig rinte- och kapitalbindning och
diarmed begrinsad osékerhet, mot besparing vid mer kort-
fristig rdnte- och kapitalbindning dér storre osidkerhet
accepteras. Under senare tid har merkostnaden for lang-
fristig rantebindning sjunkit avsevirt, vilket under halvaret
har féranlett en forlingning av rdntebindningen i skuld-
portféljen som per sista juni uppgar till 7,4 ar. Skuldférvalt-
ningen ar liksom tidigare inriktad pa att allokera réinte-
risken till de mest effektiva perioderna.

Skuldportfdljen har foljande indelning:

* Grundportfslj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
och rintederivat

* Lang portfolj - obligationer i svenska kronor med savil
rinte- som kapitalbindning lingre én 15 ar

e Realrianteportfolj — obligationer med realrinta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rénte- Rénte- Kapitalbind- Kapital-
NETTOLANESKULD bindning, ar, bindning, ar, ning, ar,juni bindning, ar,
juni 2020 dec 2019 2020 dec 2019
MKR 2020-06-30  2019-06-30  2019-12-31 Grundportfolj £l 36 2 85
Bruttolaneskuld -39455 -36552 34948 Lang portfol A 208 A 208
Realrédnteportfdlj 5,0 54 5,0 54
Sakerhet for derivat, netto -3540 -2540 -2568 Total portfo} Zial 68 &2 107
Likvida medel 6627 4814 4337
P L Rénte- Kapital-
Ovriga kortfristiga I A
> bindning bindning
fordringar i 504 344 277 Ar Mkr Mkr
Summa nettolaneskuld -35863 -33934 -32902 2020 13701 5070
2021-2025 14952 15116
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2026-2030 2300 3853
De senaste arens langfristiga obligationsemissioner har 2031-2035 200 776
bidragit till en lang kapitalbindning som per sista juni upp- 2036-2040 2301 2917
. . o . . . . e . 2041-2045 2730 6925
gick till 9,5 ar. Obligationer i utlandsk valuta swappas in till
kak d rérlie rint h dfér saledes int 2046-2050 505 2033
svenska ron01.r. me rqr ig ran“ a oc. me. Or s& e" es 1r? e TOTAL 36689 36689
motsvarande forlingning av rdntebindningen. Réanterisk-
| tabellen ovan visas nominella belopp.
RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
OCH ANDELEN FORFALL
Ar
% AI’
10 180 12
160 11
8 140 10
120 9
6 100 8
80 7
4 60 6
2 40 5
20 4
0 —3
0 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 |&n, brutto, som férfaller inom rullande 12 m&nader, %
== Kapitalbindning i total portfdlj, ar
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT

Projektportfoljen avser investeringar under kommande ar.
Projekten aterfinns i stor utstriackning i Stockholm och
Goteborg och avser ett flertal stérre ny- och ombyggnads-
projekt.

Vara beslutade och planerade projekt uppgick till sam-
manlagt 13 400 Mkr varav cirka 6 000 Mkr redan ar investe-
rat i pAgaende projekt. Inga storre projekt har fardigstallts i
kvartalet.

Av de pagaende, beslutade projekten ir Albano (3 300
Mkr) med driftsdttning 2020-2022 tillsammans med
Natrium (1 800 Mkr) de tva storsta.

Flera studentbostadsprojekt ingar i projektportféljen och
fler tillkommer framover. Bland de beslutade projekten av-
ser tre studentbostider vilka sammanlagt uppgar till
800 Mkr.
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PROJEKTPORTFOLJ

Mkr 2020-06-30 2019-12-31

Beslutade projekt 10400 9100

Planerade projekt 3000 4300

BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 13400 13400
varav redan investerat i pdgadende projekt -6 000 -4 600

ATERSTAR AV BESLUTADE

OCH PLANERADE PROJEKT 7400 8800

De olika investeringarna kategoriseras i:
« Beslutade projekt.

« Planerade projekt — har utrednings- eller projekteringsram och dar ndgon form av éver-

enskommelse finns mellan bolaget och hyresgast.

BESLUTADE PROJEKT
Investerings- Andelupp- Tillkommande Berédknat

Projektnamn Ort Typ av lokal ramMkr  arbetat, % kvmLOA  fardigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 75 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 n 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 49 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Forum Medicum Lund Undervisning 821 7 13800 2022-Q2 Lunds universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 499 n 19000 2022-Q2 Lunds univeristet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 75 15500 2020-Q3 Karolinska Institutet
Medicinskt Biologiskt Centrum Umed Laboratorium 306 77 1800 2020-Q3 Umead universitet
Hydra studentbostédder Uppsala Bostad 193 70 4600 2020-Q3 Akademiska Hus
Polstjarnan studentbostéader Luled Bostad 183 92 6000 2020-Q3 Akademiska Hus
Retzius Stockholm Laboratorium 179 0 - 2020-Q4 Akademiska Hus
ITC IT-gymnasiet Uppsala Undervisning 156 93 - 2020-Q3  IT Gymnasiet Sverige AB
Projekt under 100 Mkr 1341

TOTALT 10400
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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 forluster medel kapital
EGET KAPITAL 2019-01-01 2135 2135 -32 38594 42832
Utdelningar’ -1663 -1663
Summa totalresultat, jan—juni 2019 — — — 2657 2657
EGET KAPITAL 2019-06-30 2135 2135 -32 39588 43826
Summa totalresultat, juli-dec 2019 — — -67 3001 2934
EGET KAPITAL 2019-12-31 2135 2135 -99 42589 46760
Utdelningar? -1905 -1905
Summa totalresultat, jan—juni 2020 — — — 1971 1971
EGET KAPITAL 2020-06-30 2135 2135 -99 42655 46 826
1) Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades p& &rsstimman den 29 april 2019.
2) Utdelning om 1905 000 000 kronor beslutades pa arsstimman den 28 april 2020.
K kassatlod |
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR 2020 2019 2019
jan—juni jan—juni helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2490 3355 6957
Justering for poster som ej ingdr i kassaflédet -484 -1443 -3926
Betald skatt -206 -206 -350
K[:\S§AFLC')DE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 1800 1706 2681
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -191 420 507
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 56 89 330
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1665 2215 3519
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -1507 -1618 -3180
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 4 355 1579
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -2 -1 -10
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar -67 — -74
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1572 -1264 -1685
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av ranteb&rande lan, exkl omfinansieringar 12963 7349 14518
Aterbetalning av 1an -9642 -6569 -15200
Betald ranta -162 -120 -387
Realiserade derivat samt CSA 943 1562 1931
Utbetald utdelning -1905 -1663 -1663
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2197 559 -801
PERIODENS KASSAFLODE 2290 1510 1033
Likvida medel vid periodens ingang 4337 3304 3304
Likvida medel vid periodens slut 6627 4814 4337
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS
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Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran l16pande verksamheten fore forindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 1 800 Mkr (1 706). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 1507 Mkr (1 618).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 2 197
MKkr (559). Det forbittrade kassaflodet beror till stor del pa
Okad nettoupplaning. Under férsta halvaret 2020 har 4 550
MKkr i obligationer nettoemitterats.

Totalt uppgick arets kassafléde till 2 290 Mkr (1 510).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den l1opande verksamheten fore forind-
ring av rorelsekapitalet uppgick under perioden 2016 till juni
2020 till 13 104 Mkr. Investeringar under motsvarande period
uppgick till 12 759 Mkr. Diagrammet visar att kassaflodet fran
den 16pande verksamheten aterinvesteras till storsta del i ny-
byggnationer samt om- och tillbyggnader i befintligt bestand.

Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i samband med strategiseminariet, still-
ning till den langsiktiga utvecklingen, den strategiska planen,
konkurrenslédget och den totala riskexponeringen. Styrelsen
foljer dessutom lopande 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 16pande 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 férdndrat sitt. Det kan innebéara 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 fér hogre
vakanser och ligre hyresintékter.

Den globala covid-19-pandemin har medfért en 6kad volatili-
tet i finansiella marknader. Det finns en risk att det blir svarare
och/eller férenat med hogre kostnader for Akademiska Hus att
erhalla finansiering. Centralbankernas snabba och kraftfulla
atgirder har generellt sett bidragit till en forbéattrad likviditets-
tillgang i finansiella marknader. Intresset for Akademiska Hus
obligationer har varit god under kvartalet, och genomférda
emissioner, bekréftade kreditfaciliteter och hyresinbetal-

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2020-06-30

STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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® Kassaflsde fran den I6pande Investeringar
verksamheten fére férandringar

av rorelsekapitalet

ningar under kvartalet har bidragit till en fortsatt god likviditet.
Paverkan fran covid-19-pandemin bedoms vara begréinsad.

Akademiska Hus exponering fér motpartsrisk uppstar vid
placering av 6verskottslikviditet samt vid handel med finansi-
ella 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 sékerheter motsvarande undervirde i
derivatkontrakt 6msesidigt mellan derivatmotparterna och
Akademiska Hus, varigenom motpartsriskexponeringen redu-
ceras hogst visentligt. Covid-19-pandemin har i dagsléget inte
paverkat hanteringen av motpartrisker och paverkan pa mot-
partsriskexponeringen bedéms vara begrédnsad. Kreditrisken
gillande bolagets kundfordringar bedéms vara fortsatt 1ag da
vara kunder huvudsakligen bestar av universitet och hégskolor
vilka finansieras av svenska staten. Covid-19-pandemin har inte
paverkat var bedomning av denna risk.

Trots den globala oron kring effekterna av covid-19 har
Akademiska Hus klarat sig vil genom krisen. Vi ser dirmed
ingen risk att bolagets formaga att fortleva (going concern)
har paverkats. Lis mer om Akademiska Hus visentliga risker
pa sidorna 47-50 i arsredovisningen 2019.

Féréndring Paverkan pa Paverkan pa vardeforandring Paverkan pa bedomt
driftéverskott, Mkr och bedomt marknadsvarde, Mkr” marknadsvérde, procentenheter

Hyresintakter, +/- en procent 61 434 0,5
Vakanser, +/- en procentenhet 60 -768 -0,8
Driftkostnader, +/- en procent -94 -0,1
varav mediafdrsérjning 5 -48 -0,1
Kalkylrénta, + en procentenhet -5462 58
Kalkylrénta, - en procentenhet 6019 6,4
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -7673 -8,2
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 11656 12,5

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR
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Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

2020 2019 2020 2019 2019

ISAMMANDRAG, MKR april-juni april-juni jan—juni jan—juni Helar
Intékter fran fastighetsforvaltningen 1616 1547 3192 3231 6313
Kostnader frén fastighetsférvaltningen -415 -485 -904 -993 =217
DRIFTOVERSKOTT 1201 1062 2288 2237 4196
Centrala administrationskostnader -16 -17 -31 -37 -69
Utvecklingskostnader -10 -8 -18 -14 -40
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen -419 -532 -759 -892 -1580
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 755 504 1481 1294 2506
Utdelning fran andelar i dotterbolag — — — — 819
Ranteintdkter 14 8 26 26 43
Rantekostnader -118 -113 -245 -224 -506
Vérdeférandring finansiella instrument 81 -124 -136 -321 -503
Bokslutsdispositioner — — — — -37
RESULTAT FORE SKATT 732 275 1125 776 2322
Skatt -155 -58 -238 -166 -344
PERIODENS RESULTAT 577 217 887 609 1978
Moderforetaget t dver totalresultat
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER 2020 2019 2020 2019 2019
TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG, MKR april-juni april-juni jan-juni jan—juni Hel&r
Periodens resultat 577 217 887 609 1978
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessékringar — — — — —

Skatt hanforlig till kassaflodessékringar — — — — —

Kassaflodessédkringar, omfort till resultatrakningen — — — — —
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 577 217 887 609 1978
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MODERFORETAGETS BALANSRAKNINGAR
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Moderforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter 4 — 4
Forvaltningsfastigheter 46 072 44858 45318
Inventarier och installationer 18 20 21
Andelari koncernféretag 1 1 1
Derivatinstrument 5340 4403 4304
Ovriga l&ngfristiga fordringar 571 430 504
Summa anldggningstillgangar 52005 49712 50152
Omsdttningstillgdngar
Fordringar hos dotterbolag — — 819
Derivatinstrument 739 30 14
Ovriga kortfristiga fordringar 1842 1858 1642
Likvida medel 6627 4814 3518
Summa omsattningstillgangar 9208 6701 5993
SUMMA TILLGANGAR 61213 56 414 56 144
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5974 5623 6992
Obeskattade reserver 4380 4344 4380
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 32137 30770 30016
Derivatinstrument 2260 1793 1660
Uppskjuten skatt 2283 2147 2206
Ovriga langfristiga skulder 438 353 422
Summa langfristiga skulder 37069 35064 34305
Kortfristiga skulder
Lan 7318 5782 4932
Derivatinstrument 108 48 134
Ovriga kortfristiga skulder 6364 5552 5401
Summa kortfristiga skulder 13790 11382 10467
Summa skulder 50859 46 447 44772
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61213 56 414 56 144
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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 hiarrér fran fastighetsuthyrning for ut-
bildningsverksambhet i statlig regi. I stort sett bedrivs hela
koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebér att
beskrivningen av risker och osdkerhetsfaktorer &r samma i
bade koncernen och i moderféretaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omséttning fér delarsperioden uppgick till 3 192
MKkr (3 231). Hirav utgjorde intidkter fran dotterféretag O
MKr (0). Resultatet fore finansiella poster var 1 481 Mkr

(1 294). Resultat efter skatt blev 887 Mkr (609).

AVSKRIVNINGAR

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

Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 2 Mkr
(D) ochifastigheter till 1 507 Mkr (1 619).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 5 974 Mkr jaimfort med 6 992
Mkr vid arsskiftet. Under maj 2020 utbetalades en utdelning
till aktiedgaren om 1905 Mkr.

HANDELSER EFTER

RAPPORTPERIODENS UTGANG

Inget av visentlighet har intriffat efter rapportperiodens
utgéng varken i moderforetaget eller koncernen.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstidllande direktéren intygar hirmed att
halvarsrapporten ger en rittvisande éversikt av moder-
bolagets och koncernens verksamhet, stdllning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer som
foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 10 juli 2020

Britta Burreau
Styrelseledamot

Thomas Jennlinger
Arbetstagarledamot

Christer Nerlich
Styrelseledamot

Anitra Steen
Styrelseordférande

Peter Gudmundson
Styrelseledamot

Anders Larsson
Arbetstagarledamot

Robin Teigland
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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 upprét-
tad 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 verensstammer, om ej
annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvéndes vid upp-
rattandet av den senaste &rsredovisningen.

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

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

Fran forsta kvartalet 2020 redovisar Akademiska Hus inte ndgon indel-
ningiolika rérelsesegment enligt IFRS 8, da koncernen endast bedéms
utgora ett rérelsesegment. Beddmningen baseras pa hur koncernen som
helhet f6ljs upp av hogsta verkstéllande beslutsfattare. All verksamhet,
inklusive tillgangar, ar geografiskt lokaliserad i Sverige.

Kostnader for hyresgédstanpassningar, vilka tidigare nettoredovisats
mot hyresintakter, har omklassificerats och redovisas fran och med andra
kvartalet 2020 som avskrivningar. Omklassificeringen har paverkat andra
kvartalets hyresintakter med 23 Mkr och avskrivningarna i moderbolaget
med -23 Mkr.

NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

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

Akademiska Hus valde under 2019 att aterféra effekten av IFRS 16 vid
berédkning av alternativa nyckeltal, for att fa 6kad jamférbarhet. D& jamfo-
relsetal nu finns tillgdngliga kommer &terforing 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 vardeforandringar och skatt med tillagg for vardeférand-
ringar fastighet exklusive rantenetto i relation till genomsnittligt operativt
kapital (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettoldneskuld i relation till utgdende varde férvaltningsfastigheter.

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

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten i relation till fastig-
heternas véarde.

Driftéverskottsgrad
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakter.

Driftéverskottsgraden visar hur stor del av varje intjanad krona fran
den operativa verksamheten som foretaget far behalla. Det dr en form av
effektivitetsmatt som ar jamfdérbart dver tid.
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Finansnettos sammanséttning, Mkr

2020 2019 2019

jan—juni jan—juni helar
Réntenetto, lan och
finansiella tillgangar -181 -157 -343
Réntenetto derivat -22 -19 -46
Ovriga rantekostnader -15 -22 -74
Akt‘iverade rantekostnader 50 44 86
projekt
Totalt rantenetto -169 -154 -377
Vérdeférandring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade -206 -383 -263
-realiserade -26 -60 -339
Vardeférandringar verkligt
vérdesakringar 97 121 98
Totala vardeférandringar -136 -321 -503
Tomtréttsavgéld -43 -42 -84
Redovisat finansnetto -348 -518 -965

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

Nettolaneskuld

Allalaningéri bruttolaneskuld. Nettol&neskuld inkluderar viss del av kort-
fristiga fordringar, likvida medel samt sakerhetséverféringar fér derivatin-
strument. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

MKR

2020-06-30  2019-06-30 2019-12-31
Bruttolaneskuld -39455 -36 552 -34948
Sékerhet for derivat, netto -3540 -2 540 -2568
Likvida medel 6627 4814 4337
Ovriga kortfristiga
fordringar 504 344 277
Summa nettolaneskuld -35863 -33934 -32902
Réntebdrande medel-
kapital (helarsbasis) -29 046 -30448 -32805

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Réntetdckningsgrad
Driftéverskott med tilldgg for centrala administrationskostnader och
utvecklingskostnader i relation till rantenetto, inklusive periodiseringar av
realiserade resultat av derivatinstrument och inklusive rantor som aktive-
rats i projekt.

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

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

Driftkostnader

Driftkostnader ar kostnader fér atgarder som héller en fastighet, instal-
lation eller dylikt i funktion. Driftkostnader delas upp i mediaférsorjning,
tillsyn och skotsel.

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