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Stabil verksamhet i oséikra tider

Akademiska Hus har okat sitt driftoverskott i jamforelse med féregdende ar och resultatet
fore vardeforandringar och skatt har forbéattrats. Bolaget har fortsatt god likviditet trots
covid-19-pandemin och intresset for Akademiska Hus grona investeringar fortsatter att

vara stort. Las mer i vd:s kommentar pa sidan 3

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

* Som ettled i Akademiska Hus finansiella hallbarhets-
arbete har bolaget emitterat sin andra grona obligation.
Intresset for att investera i hallbara projekt som stiarker
Sverige som kunskapsnation dr fortsatt stort och emis-
sionen omfattar totalt 1 500 Mkr. Emissionslikviden
kommer att anvindas i enlighet med Akademiska Hus
grona ramverk, som har tilldelats den hogsta mojliga
ratingnivan - morkgron - av det oberoende klimat- och
miljoforskningsinstitutet Cicero.

e Akademiska Hus har tecknat avtal om att forvirva
fastigheten Alba Nova (Kattrumpstullen 1) i Stockholm
av Statens fastighetsverk. Den exakta kopeskillingen
baseras pa marknadsvirdet vid tilltridesdagen den
1 december 2020, men beriknas uppga till cirka 2 mil-

FINANSIELLA NYCKELTAL

Perioden januari — september
« Hyresintdkterna uppgick till 4 677 Mkr (4 584).
« Driftéverskottet uppgick till 3 477 Mkr (3 260).

« Resultatet fore vardeférandringar och skatt uppgick
till 3 053 Mkr (2 850).

« Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 1 588 Mkr (2 547) vilket motsvarar en 6kning av
fastighetsvardet med 1,7 procent (3,0).

« Total finansieringskostnad uppgick till -543 Mkr
(-935) varav vardeférandringar i finansiella instru-
ment uppgick till -254 Mkr (-659).

« Resultatet fore skatt uppgick till 4 388 Mkr (4 737)
och periodens resultat till 3 474 Mkr (3 753).

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader uppgick till
2 241 Mkr (2 360).

« Direktavkastningen, exklusive fastigheter under
uppférande och utbyggnadsreserver, uppgick till 5,1
procent (5,0) fér de senaste 12 manaderna.

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

jarder kronor. Alba Nova bestar av cirka 40 000 kvadrat-
meter fordelade pa en storre huvudbyggnad samt nio
mindre fristdende byggnader.

Akademiska Hus satsar 67 miljoner kronor i en ny bygg-
nad for Nordiskt Genresurscenter (NordGen) i Alnarp.
Dirmed stirker campusomradet sin position som

en unik gron motesplats for viarldsledande forskning,
utbildning och innovation. Den nya byggnaden omfattar
cirka 1700 kvadratmeter. Majoriteten av ytorna utgors
av kontor men kommer &ven att innehalla moderna labb-
lokaler samt ett frolager.

Prisregnet fortsitter 6ver Biomedicum - ett av Europas
storsta forskningslabb inom medicin som Akademiska
Hus har uppfért at Karolinska Institutet i Solna. Som
enda nominerade svenska bidrag tog byggnaden i
september hem vinsten i den prestigefyllda inter-
nationella tavlingen Mipim Awards 2020. Biomedicum
har tidigare utsetts till Arets Bygge.

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-
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 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 medf6r lingre
kontraktstider. Den genomsnittliga kontraktslingden pa alla
nytecknade kontrakt dr for perioden 10,5 ar (10 vid ars-
skiftet). Den genomsnittliga aterstaende kontraktslingden

ar 6,2 ar (6,5 vid arsskiftet). Den ekonomiska vakansen utgor
2,4 procent (2,2 vid arsskiftet) av vara totala hyresintékter.
Vakansgraden avseende uthyrningsbar yta, exklusive fastig-
heter som ska rivas, uppgar till 3,6 procent (3,6 vid arsskiftet).
Den relativt 1aga vakansen beror bland annat pa att nya
projekt 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 stdllning och var
marknadsposition som den ledande aktoren for 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 20

FORFALLOSTRUKTUR PA HYRESKONTRAKTEN VAKANSGRAD
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AKADEMISKA HUS 2020 2019 2020 2019 okt 19— 2019 2018
I|SAMMANDRAG juli-sep  juli-sep jan-sep jan-sep sep 20 helar helér
Intakter fran fastighets-
forvaltningen, Mkr 1588 1579 4776 4699 6294 6217 6117 Agarens finansiella mal:
Driftoverskott, Mkr 1162 1097 3477 3260 4377 4160 3938 . Avkastning Pé operativt
Resultat fére vardeférandringar kapital ska uppga till minst
och skatt, Mkr 999 934 3053 2850 3793 3589 3592 60 procent Bver en
Varden per 2020-09-30 konjunkturcykel.
Soliditet, % 43,2 42,4 43,2 42,4 43,2 44,5 45,8 o Ordinarie utdelning Ska
Avkastning operativt kapital, % * * * * 8,6 10,3 9,2 uppga till mellan 40 och 70
Avkastning eget kapital, % * * x * 1 12,2 1,2 procent av arets :esul}at
efter skatt, efter aterlagg-
Réntetackningsgrad, % ) ) ) . 78 679 736 ning av vardeférandringar
Belaningsgrad, % 372 39,3 372 39,3 372 36,0 35,4 och dartill hérande upp-
Direktavkastning fastigheter, %' i * L3 * 5,1 5,0 5/ skjuten skatt.
Direktavkastning fastigheter, % 2 5 * * * 47 46 47 « Soliditeten ska uppga till
Beddmt marknadsvarde mellan 35 och 45 procent.
fastigheter, Mkr 95248 90416 95248 90 416 95248 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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Tatt samarbete nir campus till stor del 6ppnar upp

Efter nedstdngningen av all campusforlagd utbildning under
varterminen har ldrositena nu till stor del 6ppnat upp igen.
Mycket sker fortfarande pa distans och de flesta larositen
har prioriterat campusundervisning for férstaarsstudenter
och i mindre grupper for en sa smittsiker verksamhet som
mojligt. Det innebar att vi samarbetar med ldrositena for att
kunna nyttja lokalerna pa andra sitt dn tidigare och dven for
att de i hogre utstriackning ska kunna anvinda utemiljéerna
till bade méten och undervisning.

Vi ser att manga studenter vistas spontant pa campus efter
terminsstart, det dr tydligt att de fortfarande vill vara pa cam-
pus for att studera och umgas. Manga av vara kunder vittnar
ocksa om det fysiska motets stora betydelse fér utbildning och
forskning, men att det stora spranget i digitaliseringen av
lairandemiljoer naturligtvis kommer att fordndra mycket.
Det ar for tidigt att sdga hur 6kad distansundervisning
kommer att paverka lokalbehovet langsiktigt och vilka krav
som stills pa framtidens campus, men vi fljer utvecklingen
och kommande trender noga och har en nira dialog med ldro-
sdtena i dessa fragor. Nar det géller var egen verksamhet foljer
vi Folkhdlsomyndighetens rekommendationer, bland annat
genom att minska vart resande och i méjligaste man arbeta
hemifran.

Fler studenter de nirmaste aren

Efterfragan pa samhillsfastigheter ar fortsatt stark da in-
vesterare ser segmentet som sikert med goda underliggande
forutsdttningar, men pandemin skapar férstas dnda en viss
osdkerhet fér hur marknaden utvecklas pa sikt. For var del
ses ett okat antal studenter nir arbetsmarknaden ir svag.

I regeringens budgetproposition aviseras en satsning pa

19 000 nya universitets- och hogskoleplatser.

Grona investeringar och stabilt resultat

Vi har fortsatt god likviditet trots covid-19-pandemin och vi
mairker att intresset fér grona investeringar fortsitter att
vara mycket stort. Som ett led i vart finansiella hallbarhets-
arbete har vi nu emitterat ytterligare en gron obligation pa
1,5 miljarder kronor. Emissionslikviden kommer att anvin-
das i enlighet med vart grona ramverk, dér vi har den hogsta
mdjliga ratingnivan - mérkgron.

Driftoverskottet for perioden har 6kat i jaimforelse med
samma period foérra aret och uppgick till 3 477 Mkr (3 260).
Resultatet fore vardeforandringar och skatt dr fortsatt
stabilt, 3 053 Mkr (2 850).

Projekt som utvecklar Kunskapssverige

Vi har en rad pagaende projekt som fortsétter att utveckla

campusmiljéoerna runtom i Sverige. I borjan av september

invigdes férsta etappen av Nya Angstrom vid Uppsala uni-
versitet. Den totala utbyggnaden om 30 000 kvadratmeter
kommer att fardigstillas under 2022. Dessutom stod vara

studentbostider klara pa Campus Ultuna utanfor Uppsala.

Nu kan 132 studenter och forskare flyttat in i det ombyggda
gamla kemilabbet, ett bra exempel pa att man inte alltid
behoéver bygga nytt utan kan hitta nya anvindningsomraden
for aldre lokaler. Detta ligger helt i linje med vart langsiktiga
hallbarhetsarbete.

Unik plats for forskning, utbildning och innovation

Det hinder mycket pa Campus Alnarp utanfor Malmé.
Co-workingkonceptet Green Innovation Park far nya lokaler
och vaxlar upp sin verksamhet. Satsningen innebér att inno-
vations- och samverkansdrivna grona féretag far en ny
motesplats i en kreativ miljé med nérhet till forskning och
innovationsinfrastruktur. Vi har ocksa fattat beslut om att
investera 67 miljoner kronor i en ny byggnad fér Nordiskt
Genresurscenter (NordGen) i Alnarp. Med dessa satsningar
stidrker campusomradet sin position som en unik grén
motesplats for viarldsledande forskning, utbildning och
innovation.

Investerar mer i Albano

Vi har nu tecknat avtal om att forvéirva fastigheten Alba
Nova i Stockholm av Statens fastighetsverk. Kopeskillingen
beridknas uppga till cirka 2 miljarder kronor. Genom képet
av Alba Nova kan Akademiska Hus i 4n hogre utstrdckning
ta ett helhetsansvar for utvecklingen av campus Albano, det
helt nya campusomradet som vixer fram till en modern och
konkurrenskraftig kunskapsmiljo.

Var tredje co-working 6ppnar

I september invigdes co-workingmiljon A Working Lab
Innomedicum - en ny central moétesplats for innovation
inom life science dir studenter, forskare, foretagare och
start up-bolag kan sammanstrala mitt pA Campus Solna.
Bakom satsningen star vi tillsammans med KI Innovations
och KI Science Park. A Working Lab Innomedicum inne-

haller flexibla arbetsplatser, privata kontor, labb, métesrum,
makerspace och evenemangsutrymmen. A Working Lab
finns sedan tidigare pa Chalmers Johanneberg Science park
i Goteborg samt i Umea och idr viktiga tillskott fér campus
utveckling mot framtiden.

Kerstin
Lindberg Géransson

Verkstéllande direktor
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Fortsatt stabil fastighetsmarknad

OMVARLDEN

Efter den skarpa nedgangen i ekonomisk aktivitet i varas
har en viss aterhdmtning skett under det tredje kvartalet.
Osékerheten kring fortsatt virusspridning och ytterligare
restriktioner dr dock stor, dven om hittills inforda restrik-
tioner dr avsevirt mindre omfattande #n i varas. Vidtagna
penningpolitiska och finanspolitiska atgiarder har bidragit
till att mildra de ekonomiska effekterna av covid-19-pande-
min. De historiskt stora BNP-fallen och forsdmringen pa
arbetsmarknaden bedéms dnda ta lang tid att aterhdmta.
Avgorande for aterhdmtningen ir fortsatta stimulanser dar
finanspolitiken spelar en central roll for att stotta en 6kad
ekonomisk aktivitet. I USA diskuteras ett nytt stodpaket,
och i Europa har beslutet om en EU-gemensam aterhiamt-
ningsfond bidragit till 6kade mdojligheter att stotta ater-
hamtningen dven for linder som saknar finanspolitiskt
utrymme. I Sverige presenterades ett stimulanspaket om
105 miljarder kronor i hostens budgetproposition for 2021,
vilket dr en historiskt hég niva.

Utover effekterna av covid-19-pandemin har uteblivna
framsteg i Brexitforhandlingarna samt det amerikanska
presidentvalet senare i host ocksa bidragit till en 6kad
politisk osdkerhet.

FINANSIELLA MARKNADEN

De kraftfulla atgéirderna fran centralbankerna, inte minst
de omfattande obligationskdpen, har bidragit till fortsatt
sjunkande kreditspreadar efter att de steg avsevart i sam-
band med virusutbrottet i varas. Akut krispolitik i syfte att
sikerstélla funktionaliteten i finansiella marknader har
tagit fokus fran inflationsmal under pandemin. Parallellt
pagar dock, bade hos centralbanken i USA (Federal Reserve,
Fed) och i Europa (ECB) en 6versyn av det penningpolitiska
ramverket. I USA har det mynnat ut i ett mer flexibelt infla-
tionsmal dé inflationen numera { genomsnitt ska na malet pa
2 procent. Efter en tid av lag inflation tillats ddrmed infla-
tionen att nu 6verskjuta malet. Detta ger Fed stérre mojlig-
heter att halla styrrintan lag under lang tid, vilket ocksa dr
budskapet fran bade ECB, med en styrrinta pa -0,50 pro-
cent, och Riksbanken med en styrrinta pa noll procent. Laga
styrriantor och omfattande obligationskop fran central-
banker har medfort fortsatt 1aga langrintor, vilket har varit
drivande bakom en stark borsutveckling.

FASTIGHETSMARKNAD

Fastighetsmarknaden har stabiliserats under det tredje
kvartalet men pandemin skapar fortsatt oséikerhet pa flera
hall. Likt foregaende kvartal dr paverkan storst pa handel
och hotell medan efterfragan pa bostider och samhillsfast-
igheter paverkats i ldgst utstrickning. Investerare premierar
fastigheter med lag vakansrisk och mer férutsigbara kassa-
floden. Aktiviteten pa transaktionsmarknaden ar tydligt
lagre jaimfort med foregaende ar. Transaktioner initieras
generellt flera manader fore avslut vilket gor att varens
osidkerhet troligtvis haft en mirkbar effekt pa siffrorna.
Ackumulerat per 30 september uppgick arets transaktions-
volym till 102,5 miljarder kronor (150,6) vilket 4r 48,1 mil-
jarder kronor eller 32 procent ldgre jaimfort med motsvar-
ande period 2019. Volymen ir - trots nedgangen jamfort
med foregaende ar - historiskt sett hog. Det mest handlade
segmentet ar bostdder om 28 procent av volymen, foljt av
kontor om 22 procent. Samhéllsfastigheter har hittills under
aret svarat for 12 procent, en 6kning fran 9 procent jimfort
med 2019. Lokalmarknaden é&r till synes of6randrad och allt
fler har atervént till kontoren under september. Trots lag
vakansgrad i storstdderna dr det for tidigt att se hur pande-
min paverkar utvecklingen pa lingre sikt da det tar tid att
utvérdera och besluta om dndrad lokalanvandning. Uthyrare
och konsulter talar om viss 6kning av andrahandsut-
hyrningar och éverlatelser vilket skulle kunna vara en tidig
indikation pa minskat lokalbehov framéver.

SAMHALLSFASTIGHETER

Transaktioner av samhillsfastigheter sker till ofériandrat
laga direktavkastningskrav som gillde fére pandemin.
Investerare soker sig till segmentet da underliggande forut-
sittningar — da framst befolkningstillvixt och dértill stort
investeringsbehov i offentlig sektor - véintas vara starka
over en lang tidsperiod. Projektintensiteten har dven 6kat
inom segmentet och pagiaende storre projekt inkluderar
utbyggnad av infrastruktur och samhillsfunktion. Del-
segmentet lokaler for hogre utbildning och forskning har
under kvartalet inte uppvisat nagra betydande forindringar
avseende hyresnivaer eller vakanser. Den flerariga trenden
med minskat antal studerande pa universitet och hégskolor
bréts under foregaende ar. Soktrycket till hostens utbild-
ningar och kurser var hogt da fler ser 6ver alternativet att
studera vidare nar arbetsmarknaden ar svag. I radande lige
finns ett stort behov av nya utbildningsplatser. Regeringens
budgetproposition innehaller 6kade medel till universitet
och hogskolor som skulle mgjliggéra nara 19 000 nya utbild-
ningsplatser 2021. Tillsammans med vara kunder utvecklar
vi kontinuerligt vara liromiljoer samt arbetar mot fullskaliga
campusomraden med student- och forskarbostéder, service,
goda kommunikationsmdjligheter och ett integrerat ndrings-
liv. Pa sa siitt stirks vara campusomradens attraktivitet fér
bade studenter, lirositen och foretag.
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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 95 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
[ .
Vara sex storsta orter
Marknadsandel Marknadsvérde Storsta Marknadsandel Marknadsviarde Storsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosdten
Stockholm Stockholms Lund Lunds
45 Mdkr universitet 8 Mdkr universitet
957 000 kvm ﬁzl?tlhntz‘;a 360 000 kvm
KTH

Uppsala Uppsala Umeé Umeéa
r 16 Mdkr universitet 4 Mdkr universitet

607 000 ., S.uutuna 240000, S-Uume

Goteborg Goteborgs Linkdping g Linkdpings
9 Mdkr universitet 4 Mdkr universitet
hal
368000, Cchamers 234000
® Akademiska Hus @ Ovriga Kalla: Andel 2019, Ekonomistyrningsverket
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Sa bidrar vi till en starkare kunskapsnation

Tillsammans med véara 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 pd 95 miljarder. Merparten av kassaflodet &terinvesteras, vilket ger en trygghet foér vara
kunder. Véra stabila finanser har gjort att vi sedan 1993, da Akademiska Hus bildades, har investe-
rat ungefar 55 miljarder i ny-, om- och tillbyggnationer. Investeringar som tack vare en néra dialog
med vara kunder bidrar till att stérka Sverige som kunskapsnation.

KUNDANPASSADE FASTIGHETER

Bredden bland vara fastigheter och projekt dr stor. Ett
campus rymmer allt fran hogteknologiska laboratorier och
undervisningsmiljoer till ytor for 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 forutsitt-
ningar att bygga klokt och hallbart. Malet dr alltid att leve-
rera hogsta mojliga kundvirde 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
studentbostidder ska uppfylla kriterierna for byggnadsbetyg
minst niva Silver. Att bygga hallbart handlar ocksa om
sidkerhet och att minska risken for olyckor vid vara bygg-
arbetsplatser. Vi arbetar aktivt for sikrare arbetsplatser och
ir en av initiativtagarna till den branschgemensamma orga-

nisationen Hall Nollan.

FORTSATT HOG INVESTERINGSTAKT
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@ Investeringari projekt

Diagrammet visar arliga investeringar i projekt fran 2010 till tredje kvar-
talet 2020 och i genomsnitt har Akademiska Hus haft en investeringstakt
pa cirka 2,5 miljarder kronor per ar. Sammanlagt sedan 1993 har fore-
taget investerat cirka 55 miljarder kronor i om-, ny- och tillbyggnader.

HYDRA - NYA STUDENTBOSTADER | UPPSALA

Lagom till terminsstart invigde Akademiska Hus 91 nya
ldgenheter pa Ultuna som ger 132 studenter och forskare
ett efterlangtat campusnéra boende. Bostaderna har
utrustats med gemensam husdjursdusch och solceller
och markerar dessutom startskottet for hur vi kommer
att utforma vara studentbostader framover — med fokus
pa delat boende.

Akademiska Hus har investerat cirka 220 miljoner kronor
i de nya lagenheterna, som bolaget har byggt i egen regi.
Satsningen starker Uppsalas attraktivitet som student-
stad och bidrar till att tdcka SLU:s uppskattade student-
bostadsbehov i Ultuna fér de kommande aren.

| Hydra finns en rad mindre lagenheter for en eller tva
personer, men ocksa tre storre lagenheter enligt det nya
studentbostadskoncept for delat boende som Akademiska
Hus har tagit fram. | dessa lagenheter bor fyra eller atta
personer som alla har varsitt sovrum men som delar pa
kok, vardagsrum och badrum.
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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 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 férvaltning

Hog kvalitet i driftarbetet, ansvarsfull energianvindning
utifran vara ambitiésa klimatmal och en 6ppen kommunika-
tion med savil kunder som leverantérer dr avgérande forut-
sidttningar for att skapa viirde fér vara kunder och hyresgis-
ter. Kompetensutveckling och nya digitala verktyg for dialog
med vara kunder ar 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 samhéllsaktorer att motas i nya flexibla for-
mer. Konceptet utvecklas i samarbete med dem som vistas i
vara lokaler, med sjdlva byggnaden som testbadd. 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 mirker en 6kad efterfragan av lirandemilj6er
som ger stod for pedagogiska metoder som utgar fran ett
mer studentaktivt lirande, vilket krdver andra rumsliga och
digitala forutsiattningar 4n de mer traditionella horsalarna.
Vi har déarfor startat flera utvecklingsprojekt med olika
ldrosidten om anpassning av befintliga traditionella horsalar
och studiemiljéer till flexibla och behovsanpassade ldrande-
miljoer.

Fler studentbostader

Tillsammans med vara kunder planerar vi for hallbara
campusomraden som moter det lokala behovet av student-
och forskarbostédder. 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
forskarbostdder produceras fram till ar 2026. Tillgangen av
student- och forskarbostéder ar viktig for den enskilde indi-
viden men ocksa for respektive larosites attraktionskraft
och for Sverige som kunskapsnation.

RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Virldens klimat haller pa att férdndras och den globala upp-
virmningen dr 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 innebédr 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 Rullanade
I SAMMANDRAG, MKR 12 man.
2020 2019 2020 2019 okt 19— 2019
juli-sep juli-sep jan-sep jan—sep sep 20 Helar
Hyresintdkter 1561 1545 4677 4584 6143 6050
Ovriga férvaltningsintikter 28 34 99 15 151 166
Summa intdkter fran fastighetsférvaltningen 1588 1579 4776 4699 6294 6217
Driftkostnader -185 -188 -615 -660 -845 -891
Underhallskostnader -122 -165 -291 -400 -510 -619
Fastighetsadministration -85 -89 -287 -288 -391 -391
Ovriga férvaltningskostnader -34 -39 -106 -91 -171 -156
Summa kostnader fran fastighetsférvaltningen -426 -482 -1299 -1440 -1916 -2057
DRIFTOVERSKOTT 1162 1097 3477 3260 4377 4160
Centrala administrationskostnader =i -15 -44 -52 -61 -69
Utvecklingskostnader -7 -5 -25 -19 -46 -40
Ranteintdkter 13 9 g9 35 47 43
Réantekostnader -133 -131 -328 -31 -437 -420
Tomtrattsavgélder -23 -21 -66 -63 -87 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR OCH SKATT 999 934 3053 2850 3793 3589
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1016 786 1588 2547 2913 3872
Vérdeférandring finansiella instrument -117 -338 -254 -659 -98 -503
RESULTAT FORE SKATT 1898 1383 4388 4737 6608 6957
Skatt -394 -286 -913 -984 -1229 -1300
PERIODENS RESULTAT 1504 1096 3474 3753 5379 5658
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1504 1096 3474 3753 5379 5658
K t over totalresultat
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT RuIIannde
I SAMMANDRAG, MKR 12 man.
2020 2019 2020 2019 okt 19— 2019
juli-sep juli-sep jan-sep jan—sep sep 20 Helar
Periodens resultat 1504 1096 3474 3753 5379 5658
Omklassificerbara poster
Resultat fran kassafloddessékringar — — — — — —
Skatt hdnforlig till kassaflodessékringar — — — — — —
Kassaflodessékringar, upplésta mot resultatrakningen — — — — — —
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 1504 1096 3474 3753 5312 5591
Varav hanférligt till moderforetagets aktiedgare 1504 1096 3474 3753 5312 5591
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Kommentar: Rorelseresultat

TREDJE KVARTALET
Kvartalets resultat fore vardeforiandringar och skatt har
Okat med 65 Mkr och uppgick till 999 Mkr (934). Driftover-
skottet har 6kat med 65 Mkr och uppgick till 1162 Mkr
(1 097). Okningen ir hinforlig till minskade underhalls-
kostnader.

Virdeforandringar avseende fastigheter dr hogre dn for
motsvarande kvartal féregdende ar och uppgick till 1 016
Mkr (786).

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat fore viardeférandringar och skatt uppgick
till 3 053 Mkr (2 850). Det forbéttrade resultatet forklaras
av ett okat driftoverskott om 217 Mkr jimfért med férega-
ende ar. Detta forklaras frimst av minskade kostnader for
drift och underhall. I ett jaimforbart bestand har driftéver-
skottet 6kat med 3,5 procent, varav 2,3 procent dr hanforlig
till ny bedomning av klassificering avseende hyresgéstan-
passningar.

Virdeforandringen avseende forvaltningsfastigheter upp-
gick till 1 588 MKr (2 547), en minskning med 959 MKkr jim-
fort med motsvarande period 2019. Direktavkastningskrav
och kalkylrinta har limnats oférindrade under aret. Det ge-
nomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 5,13 pro-
cent (5,25).

Paverkan pa resultatet relaterat till pandemin har under
perioden varit begrinsad. Intikterna har, i 1ag utstrickning,
paverkats av hyresreduktioner samt slopade parkeringsav-
gifter pa vissa campus som en foljd av pandemin.

Pa kostnadssidan dr energikostnaderna ligre da alla
campus stingdes i mitten pa mars. Fran mitten av augusti
har dock de flesta campus 6ppnats igen. Darutover har
resekostnaderna minskat markant.

HYRESINTAKTER
Hyresintikterna har 6kat med 93 Mkr jaimfort med mot-
svarande period féregdende ar och uppgick till 4 677 Mkr
(4 584). Driftséttningar under 2019 och 2020 med effekt i
perioden bidrar till en 6kning av intikterna med cirka
125 Mkr framfoérallt hanforligt till Humanisten i Goteborg,
Studenthuset i Linkdping och AWL i G6teborg. Index och
hyresomférhandlingar ger en effekt om cirka 25 Mkr.
Intékter avseende hyresgidstanpassningar 6kar med 65 Mkr
framst till f6ljd av ny bedéomning av klassificering.
Okningen motverkas av minskade hyresintikter relate-
rade till tva storre forsiljningar i Stockholm som genom-
fordes under slutet av 2019 (-40 Mkr). Intdkterna har dven
paverkats negativt beroende pa ldgre debitering av media till
f6ljd av minskad energianvindning (-36 MKkr) samt av 6kade
vakanser och hyresreduktioner (-46 MKr).
I ett jaimforbart bestand 6kar avtalade hyresintikterna med
2 procent jamfort med motsvarande period féregaende ar.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor 2,4 procent (2,2 vid ars-
skiftet) av vara totala hyresintékter vilket motsvarar 121
Mkr (106 for tredje kvartalet 2019). Okningen forklaras av
att den genomsnittliga hyran 6kat nagot for nya vakanta
ytor. Huvuddelen av vakanserna finns dock fortfarande pa
Karolinska Institutet och uppkom vid driftsdttningen av
Biomedicum varen 2018. Dessa vakanserna har succesivt
minskat. I nulédget ar cirka 60 procent av dessa vakanser
uthyrda och ett flertal diskussioner pagar med potentiella
hyresgister.

Vakanserna relaterat till area uppgick vid utgangen av
tredje kvartalet till 120 000 kvadratmeter vilket motsvarar
3,6 procent (3,6 vid utgangen 2019) av var totala uthyrnings-
bara area pa 3,4 miljoner kvadratmeter. Uthyrningsbar area
har 6kat med 35 000 kvadratmeter jimfort med arsskiftet.

STABILA HYRESINTAKTER
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DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaderna for drift och underhall har minskat med 155 Mkr
och uppgick till 906 Mkr (1 060). Underhéllskostnaderna
minskade med 109 Mkr jimfort med foregaende ar och upp-
gick till 291 Mkr (400). De lidgre kostnaderna beror dels pa
att projektunderhall fran och med 2020 aktiveras till f61jd
av ny bedomning avseende nyttjandeperiod men ocksa pa
visentligt lagre mediakostnader. Jimforelsearet har ej
justerats.

Driftkostnader bestar av tillsyn och skotsel samt media-
forsorjning. Av driftkostnaderna om 615 Mkr (660) utgor
mediaforsorjning 377 Mkr (428) vilket motsvarar 158 kr/
kvm (181) f6r de senaste tolv manaderna. Minskade drift-
kostnader &r i sin helhet hanforligt till lagre media-
kostnader till f61jd av den milda vintern, 1aga energipriser
samt att vara campus stingdes ner i mars. Under augusti har
vara campus succesivt 6ppnats upp.

Ovriga forvaltningskostnader 6kar med 15 Mkr framst till
f6ljd av extra kostnader i Lulea samt kostnader fér uppbygg-
nad av en ny verksamhet, A Working Lab.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Totala administrationskostnader inklusive utvecklingskost-
nader har minskat med 3 Mkr. Fran och med 2020 redovisas
utvecklingskostnader separat i resultatrikningen och be-
skrivs pa sidan 23. Dessa uppgick till 25 Mkr (19). Jamforel-
sear, inklusive nyckeltal, har omriknats.

RANTENETTO

Réntenettot, som i huvudsak bestar av ridntor pa lan och
rantenettot fran ranteswapportféljen, uppgick till 289 Mkr
(276) under perioden vilket motsvarar en rintesats pa 1,49
procent (1,20). Okningen forklaras fraimst av att hogre stibor
har medfért en 6kad kostnad for lan till rorlig ranta. Aktive-
rade rinteutgifter fér pagaende projekt, vilka inte ingar i
rintenettot, uppgick till 78 Mkr (67) for perioden. Se tabell
over finansnettots sammanséttning pa sidan 22.
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TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2020 2019 2019
jan-sep jan-sep helar
Rén'tekogtnad for lan inklusive 1,33 107 1,07
avgifter, %
Réntenetto ranteswappar, % 0,16 0,13 0,14
Réntenetto, % 1,49 1,20 1,21
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % L 255 1.39
Total finansieringskostnad, % 2,50 3,76 2,60

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det beddmda marknadsvérdet pa fastighetsbestandet faststills
genom en intern fastighetsvirdering som arligen jimfors mot
externa viirdeutlatanden dir ett urval av bestandet extern-
virderas. Per den 30 september 2020 uppgick resultatpaverkande
viardeforandring i fastigheter till 1 588 Mkr, en minskning med
959 Mkr jamfoért med samma period 2019.

Minskningen forklaras framforallt av att kalkylrdanta och
direktavkastningskrav limnats oférdndrade under aret.
Resterande del forklaras av 6vrig virdeférdandring, hanforlig
till pagaende projekt, omférhandlade hyreskontrakt och an-
dra virdepaverkande faktorer. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet uppgick till 5,13 procent (5,25).

For att uppskatta effekten hédnforlig till covid-19 pa vérde-
forandringen har en grundlig analys av hyresforluster ge-
nomfoérts. Resultatet visar pa ett marginellt intédktsbortfall
och sdledes ingen paverkan pa det langsiktiga fastighetsvar-
det. Den begriansade effekten dr generellt hanforlig till att
Akademiska Hus fastighetsbestand priméart bestar av
samhallsfastigheter eller annan offentligt finansierad
verksamhet. Segmentet utgor cirka 92 procent av bolagets
samlade bestand. De hyresfoérluster som identifierats dr
framst hanforliga till en mindre andel 6vriga kunder inom
den resterande delen av bestandet.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforindringarna i derivatportféljen uppgick till

-254 Mkr (-659) vilket huvudsakligen kan forklaras av lagre
marknadsrintor. Derivatportfoljen bestar till stor del av
rintederivat (framforallt rinteswappar och rianteterminer)
som huvudsakligen ingés i syfte att férlinga rintebindning-
en i skuldportféljen, diar finansieringen till cirka 60 procent
sker till rorlig ranta. Akademiska Hus réanteriskexponering
utgors till ungefir en tredjedel av rantederivat, vilket
betyder att &ven sma férdndringar i rinteldget paverkar
resultatet genom marknadsvirderingar. Sjunkande mark-
nadsriantor i kombination med flackare avkastningskurva
innebir en negativ resultatpaverkan och det motsatta géller
vid stigande rintor och brantare avkastningskurva. I en
rantemarknad med stora variationer i rinteldget kommer
diarmed vardefordndringarna bli betydande.
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JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en for-
héllandevis lang rintebindning i den totala skuldportféljen,
dir rédntederivaten ingar. Forandringar i marknadsriantor
genererar virdefordndringar i rintederivaten. En del av
rintederivaten realiseras lopande (manads- eller kvartals-
vis) d&ven om det underliggande instrumentets 16ptid ar
langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden gors en jimforelseberikning dér realiserade
rantederivats kassafloden hanfors till (periodiseras 6ver)
varje instruments underliggande 16ptid. Denna periodise-
ring for den senaste tolvmanadersperioden motsvarar en
rintekostnad pa 0,29 procent. Diagrammet nedan till
vianster askadliggor denna jimforelseberikning av den
underliggande finansieringskostnaden, dar rdntesatserna ar
uttryckta i rullande 12 méanaders rianta (arseffektiv). Den
periodiserade finansieringskostnaden uppgar till 1,72
procent for perioden. Berdkningen visar att den langa rinte-
bindningen har resulterat i en relativt god stabilitet i
finansieringskostnaden.

Vid berikning av rantetickningsgraden inkluderas de ak-
tiverade ranteutgifterna och periodiseringen av de stéingda
rdntederivatens resultat. Rintetdckningsgraden 4r pa en
fortsatt hog niva, 735 procent (643), se diagram nedan.

SKATT

2020 uppgar bolagsskatten till 21,4 procent. Den kommer att
sinkas till 20,6 procent ar 2021. Arets aktuella skatt pa 312
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 berdknats till

20,6 procent.
JAMFORELSEBERAKNING TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD, RANTETACKNINGSGRAD PA FORTSATT HOG NIVA
RULLANDE 12 MANADER
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Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Balanserade utgifter 3 — 4
Forvaltningsfastigheter 95 248 90 416 91424
Tomtratter 2736 2736 2736
Inventarier och installationer 20 22 21
Derivatinstrument 5360 6188 4304
Ovriga langfristiga fordringar 51 488 504

Summa anldggningstillgangar 103877 99 851 98993

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Derivatinstrument 689 65 14
Ovriga kortfristiga fordringar 1838 1973 1642
Summa kortfristiga fordringar 2528 2038 1656

Likvida medel

Likvida medel 5387 3959 4337
Summa likvida medel 5387 3959 4337
Summa omsittningstillgangar 7915 5997 5993
SUMMA TILLGANGAR 11792 105848 104986
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 48329 44922 46 760
SKULDER
Langfristiga skulder

Lan 31873 32369 30016

Derivatinstrument 2378 2616 1660

Uppskjuten skatt 13177 12290 12576

Langfristig skuld finansiell leasing 2736 2736 2736

Ovriga langfristiga skulder 808 615 773
Summa langfristiga skulder 50972 50627 47762

Kortfristiga skulder

Lan 5655 3647 4932
Derivatinstrument 49 12 134
Ovriga kortfristiga skulder 6787 6 640 5398
Summa kortfristiga skulder 12491 10299 10464
Summa skulder 63463 60926 58226
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111792 105848 104986
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid tredje kvartalets utgang uppgick det bedémda
marknadsvirdet for Akademiska Hus fastighetsbestand till
95 248 Mkr, en 6kning med 3 824 Mkr och 4,2 procent,
jamfért med arsskiftet. I marknadsvirdet ingar upparbetade
delar av pagaende projekt. Den orealiserade virdeforiand-
ringen uppgick till 1 585 Mkr (2 547). Direktavkastningskrav
och kalkylrianta har limnats oférindrade under aret vilket
innebir en minskning gentemot jaimforelseperioden om
1441 MKkr. Vad géller den 6vriga viardeférdndringen uppgick
den per 30 september 2020 till 1 585 Mkr vilket 4r en 6kning
med 479 Mkr gentemot jimforelseperioden. Denna 6kning
ir primért hanforlig till storre pagaende projekt i framfo-
rallt Stockholmsregionen. Sammantaget ger detta en minsk-
ning i total marknadsvirdeforindring med 962 Mkr gente-
mot samma period foregiende &r. Aterstiende forindringar
avser arets investeringar i fastigheter om 2 241 Mkr (2 360)
och forsiljningar om -2 MKkr (-355).

Under de tre forsta kvartalen av 2020 har den radande
pandemin haft en begrinsad effekt pa samhéllsfastigheter i
stort, ett segment som utgér den absoluta merparten av
Akademiska Hus fastighetsbestand. Paverkan pa fastighets-
virdet har saledes varit marginell. Beddmningen ir att inga
fordndringar av marknadsvirdet hénforliga till effekter av
covid-19-pandemin bor vidtas i dagsliaget.

Marknadsvirdet faststills genom en intern fastighetsvir-
dering som omfattar foretagets samtliga fastigheter. Virdet
paverkas av fastighetsspecifika forutsittningar som drift-
overskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontraktslangd och
lokaltyp samt av marknadsrelaterade avkastningskrav och
kalkylrantor. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 5,13 procent och dr ddrmed oféréandrat jamfort
med arsskiftet. Akademiska Hus later kvartalsvis externa
virderingsinstitut verifiera direktavkastningskrav och
schablonkostnader for att sdkerstidlla marknadsméssigheten
iden interna viarderingen.

Arligen externvirderas ocksi 25-30 procent av fastighets-
bestandet av externa virderingskonsulter. Externvirdering-
arna anviands som benchmark for den interna viarderingen
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 osidkerhets-
intervall vid fastighetsvirdering &r mellan +/- fem till tio
procent, vilket skulle motsvara cirka +/- 4 762 till 9 525 Mkr
i Akademiska Hus bestand.

FORVALTNINGSFASTIGHETER 30 SEPTEMBER 2020 (inkl pag&ende nyanlaggningar och aktiverade rantekostnader)

Fordndring av fastighetsbestandet, Mkr 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
Ingdende bedomt marknadsvarde 91424 85865 85865
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2241 2360 3266
+ Forvarv — — —
—Forsaljningar -2 -355 -1572
+ Marknadsvardeférandring 1585 2547 3865

Varav vardeforandring pa grund av férdndrad kalkylrédnta och forédndrat direktavkastningskrav — 1441 2727

Varav dvrig vardeférandring 1585 1106 1138
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 95248 90416 91424

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

%
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= Genomsnittliga kalkylréntor Genomsnittliga

direktavkastningskrav

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

Virde- Bidragtill vardeforandring,
Geografisk omrade forandring, % %-enheter
Syd 2,7 0,6
Mitt 6,0 3,2
Nord 17 0,4
Totalt 4,2
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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FINANSIERING

De omfattande penningpolitiska atgirderna har bidragit till
en stabilisering i finansiella marknader vilket tydliggors ge-
nom att kreditspreadar har fortsatt sjunka under det tredje
kvartalet. En gron publik obligationsemission om 1 500 Mkr
har genomforts i den svenska obligationsmarknaden. Lopti-
den uppgick till 7 ar och obligationen loper till fast réinta.
Emissionslikviden ska finansiera grona projekt eller tillgang-
ar i enlighet med Akademiska Hus grona ramverk som public-
erades i juni forra aret.

Bekriftade kreditfaciliteter i bank har bibehallits pa
6 000 Mkr. Samtliga dessa kreditfaciliteter var outnyttjade
per sista september. Obligationsemissionen, de bekriftade
kreditfaciliteterna samt hyresinbetalningar i kvartalet har
bidragit till en fortsatt god likviditet i Akademiska Hus.

Nettolaneskulden uppgick per sista september till 35 422
MkKkr, vilket motsvarar en 6kning med 2 520 Mkr sedan ars-
skiftet. Det kan forklaras av genomférda emissioner samt
omvirderingseffekter av bruttolaneskulden till foljd av sidk-
ringsredovisning (fér mer information, se not 20 och 211
arsredovisningen for 2019). Soliditeten uppgick per sista
september till 43,2 procent (42,4).
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Finansiella marknader prissitter normalt langfristig
rante- och kapitalbindning till hogre riskpremier. Skuld-
férvaltningens malsidttning blir dirmed att balansera
merkostnad vid langfristig rante- och kapitalbindning och
diarmed begriansad osékerhet, mot besparing vid mer kort-
fristig rinte- och kapitalbindning dér storre osidkerhet
accepteras. Under senare tid har merkostnaden for lang-
fristig rdntebindning sjunkit avsevirt, vilket under aret har
foranlett en forlingning av rintebindningen i skuldportfol-
jen som per sista september uppgar till 7,3 ar. Skuldforvalt-
ningen ir liksom tidigare inriktad pa att allokera rinte-
risken till de mest effektiva perioderna.

Skuldportfdljen har féljande indelning:

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

e Lang portf6lj - obligationer i svenska kronor med savil
rdnte- som kapitalbindning lingre &n 15 ar

e Realridnteportfolj — obligationer med realrinta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

NETTOLANESKULD

Mkr 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
Bruttolaneskuld -37528 -36 016 -34948
Sékerhet for derivat, netto -3657 -3666 -2568
Likvida medel 5387 3959 4337
Ovriga kortfristiga

fordringar 375 232 277
Summa nettolaneskuld -35422 -35491 -32902

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Tidigare langfristiga obligationsemissioner har bidragit till
en lang kapitalbindning som per sista september uppgick till
9,8 ar. Obligationer i utlindsk valuta swappas in till svenska
kronor med rorlig rinta och medfor saledes inte motsvaran-
de forldngning av rdntebindningen. Rédnteriskhanteringen i
skuldportfdljen sker istidllet huvudsakligen med hjilp av
riantederivat.

Rante- Rénte- Kapital- Kapital-

bindning, ar, bindning, ar, bindning, ar, bindning, ar,

sep 2020 dec 2019 sep 2020 dec 2019

Grundportfolj 4,4 3,6 7,6 8,5
Lang portfélj 20,2 20,8 20,2 20,8
Realrédnteportfdlj 4,7 54 4,7 54
Total portfolj 7.3 6,8 9,8 10,7
Rénte- Kapital-

bindning bindning

Ar Mkr Mkr
2020 11575 2544
2021-2025 15392 15562
2026-2030 1900 3852
2031-2035 200 776
2036-2040 2301 2912
2041-2045 2730 6925
2046-2050 505 2033
TOTAL 34603 34603

| tabellen ovan visas nominella belopp.

RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ
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GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
OCH ANDELEN FORFALL

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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KOMMENTAR: BALANSRAKNING

PROJEKT

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

Vara beslutade och planerade projekt uppgick till
sammanlagt 13 400 Mkr varav cirka 6 500 Mkr redan ar
investerat i pAgaende projekt. Inga storre projekt har fiardig-
stallts i kvartalet.

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

Flera studentbostadsprojekt ingar i projektportféljen och
fler tillkommer framover. Bland de beslutade projekten
avser tre studentbostéder vilka sammanlagt uppgar till
cirka 600 MKkr.
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PROJEKTPORTFOLJ

Mkr 2020-09-30 2019-12-31

Beslutade projekt 10400 9100

Planerade projekt 3000 4300

BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 13400 13400
varav redan investerat i pdgadende projekt -6 500 -4 600

ATERSTAR AV BESLUTADE

OCH PLANERADE PROJEKT 6900 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 hyresgést.

BESLUTADE PROJEKT
Investerings- Andelupp- Tillkommande Berédknat

Projektnamn Ort Typ av lokal ram Mkr  arbetat, % kvmLOA  fardigstallt Kund
Albano Stockholm Undervisning 3302 81 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 13 28000 2023-Q2 Goteborgs universitet
Angstrém etapp 4 Uppsala Laboratorium 1185 55 30000 2022-Q4 Uppsala universitet
Forum Medicum Lund Undervisning 821 9 13800 2023-Q2 Lunds universitet
LTH Maskinteknik Lund Undervisning 499 17 19000 2022-Q2 Lunds univeristet
Kl Residence Stockholm Bostad 434 79 15500 2021-Q3 Karolinska Institutet
Medicinskt Biologiskt Centrum Umed Laboratorium 306 77 1800 2020-Q4 Umed universitet
Hydra studentbostédder Uppsala Bostad 193 78 4600 2020-Q4 Akademiska Hus
Retzius Stockholm Laboratorium 179 0 - 2020-Q4 Akademiska Hus
ITC IT-gymnasiet Uppsala Undervisning 156 97 - 2020-Q4  IT Gymnasiet Sverige AB
C-huset Luled Lulea Undervisning 122 0 - 2020-Q4 Akademiska Hus
Projekt under 100 Mkr 1401

TOTALT 10400
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYSER
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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 foérluster medel kapital
EGET KAPITAL 2019-01-01 2135 2135 -32 38594 42832
Utdelningar' — — — -1663 -1663
Summa totalresultat, jan—-sep 2019 — — — 3753 3753
EGET KAPITAL 2019-09-30 2135 2135 -32 40684 44922
Summa totalresultat, okt-dec 2019 — — -67 1905 1838
EGET KAPITAL 2019-12-31 2135 2135 -99 42589 46760
Utdelningar? — — — -1905 -1905
Summa totalresultat, jan-sep 2020 — — — 3474 3474
EGET KAPITAL 2020-09-30 2135 2135 -99 44158 48329
1) Utdelning om 1663 000 000 kronor beslutades p& &rsstimman den 29 april 2019.
2) Utdelning om 1905 000 000 kronor beslutades pé arsstamman den 28 april 2020.
K kassatlod |
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR 2020 2019 2019
jan-sep jan—-sep helar
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 4388 4737 6957
Justering for poster som ej ingdr i kassaflédet -1449 -2034 -3926
Betald skatt -309 -308 -350
K[:\S§AFL('5DE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 2630 2395 2681
FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -187 309 507
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 490 177 330
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2933 2881 3519
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2162 -2293 -3180
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 4 355 1579
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -7 -5 -10
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar -6 -58 -74
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2171 -2001 -1685
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebdrande lan, exkl omfinansieringar 13410 10742 14518
Aterbetalning av l&an -11975 -11833 -15200
Betald ranta -289 -252 -387
Realiserade derivat samt CSA 1047 2781 1931
Utbetald utdelning -1905 -1663 -1663
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 288 -225 -801
PERIODENS KASSAFLODE 1050 655 1033
Likvida medel vid periodens ingang 4337 3304 3304
Likvida medel vid periodens slut 5387 3959 4337
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2020

Kommentar: Kassatlodesanalys

Kassaflodet fran l16pande verksamheten fore forindringar av
rorelsekapitalet uppgick till 2 630 Mkr (2 395). Kassaflodes-
paverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick
till 2 162 Mkr (2 293).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 228
Mkr (-225). Det forbéttrade kassaflodet beror till stérsta del
pa okad nettoupplaning under aret om 1435 MKkr.

Totalt uppgick arets kassaflode till 1 050 Mkr (655).

KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR

Totalt kassaflode fran den l1opande verksamheten fore forédnd-
ring av rorelsekapitalet uppgick under perioden 2016 till sep-
tember 2020 till 13 934 Mkr. Investeringar under motsvaran-
de period uppgick till 13 414 Mkr. Diagrammet visar att
kassaflodet fran den lopande verksamheten aterinvesteras

till storsta del i nybyggnationer 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, bedémas 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 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 fér hogre
vakanser och ligre hyresintikter.

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 atgérder har bidragit
till en forbattrad likviditetstillgang i finansiella marknader.
Intresset for Akademiska Hus obligationer har varit stort, och
den genomforda emissionen, bekriftade kreditfaciliteter och
hyresinbetalningar under kvartalet har bidragit till en fortsatt

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2020-09-30

STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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@ Kassaflsde fran den I6pande
verksamheten fére férandringar
av rorelsekapitalet

god likviditet. Paverkan fran covid-19-pandemin bedoms vara
begransad.

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 hogskolor
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 vdl under 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.

F6réndring Paverkan pa Paverkan pavardeforandring Paverkan pa bedomt
driftéverskott, Mkr och bedomt marknadsvarde, Mkr” marknadsvérde, procentenheter

Hyresintakter, +/- en procent 61 420 0,4
Vakanser, +/- en procentenhet 60 -759 -0,8
Driftkostnader, +/- en procent -93 -01
varav mediafdrsérjning 5 -48 -0,1
Kalkylrénta, + en procentenhet -5398 -5,7
Kalkylrénta, - en procentenhet 5948 6,2
Direktavkastningskrav, + en procentenhet -7 581 -8,0
Direktavkastningskrav, - en procentenhet 1521 121

1) Avser enbart kassaflédesvarderade fastigheter.
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNINGAR
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Moderforetagets resultatriikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

2020 2019 2020 2019 2019

I SAMMANDRAG, MKR juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep Helar
Intakter fran fastighetsférvaltningen 1588 1579 4781 4809 6313
Kostnader fran fastighetsférvaltningen -446 -496 -1350 -1489 =217
DRIFTOVERSKOTT 1142 1083 3431 3302 4196
Centrala administrationskostnader -13 -15 -44 -52 -69
Utvecklingskostnader -7 -5 -25 -19 -40
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen -367 -334 -1126 -1226 -1580
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 755 729 2236 2023 2506
Utdelning fran andelar i dotterbolag — — — 819
Ranteintdkter 13 9 39 35 43
Rantekostnader -161 -154 -406 -378 -506
Vardeférdandring finansiella instrument -17 -338 -254 -659 -503
Bokslutsdispositioner — — — — -37
RESULTAT FORE SKATT 490 246 1615 1022 2322
Skatt -104 -52 -342 -219 -344
PERIODENS RESULTAT 386 194 1273 803 1978
Moderféretaget t dver totalresultat
MODERFORETAGETS RAPPORT OVER 2020 2019 2020 2019 2019
TOTALRESULTAT I SAMMANDRAG, MKR juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep Helar
Periodens resultat 386 194 1273 803 1978
Omklassificerbara poster

Resultat fran kassaflodessékringar — — — — —

Skatt hanforlig till kassaflodessékringar — — — — —

Kassaflddessédkringar, omfort till resultatrakningen — — — — —
SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 0 0 0 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT 386 194 1273 803 1978
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Moderforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter & — 4
Forvaltningsfastigheter 46 364 45201 45318
Inventarier och installationer 20 22 21
Andelari koncernféretag 1 1 1
Derivatinstrument 5360 6188 4304
Ovriga l&ngfristiga fordringar 511 488 504

Summa anldggningstillgangar 52258 51900 50152

Omsdttningstillgdngar

Fordringar hos dotterbolag — — 819
Derivatinstrument 689 65 14
Ovriga kortfristiga fordringar 1839 1973 1642
Likvida medel 5387 3959 3518
Summa omsattningstillgangar 7915 5997 5993
SUMMA TILLGANGAR 60172 57896 56 144
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6360 5817 6992
Obeskattade reserver 4380 4344 4380
SKULDER
Langfristiga skulder
Lan 31873 32369 30016
Derivatinstrument 2378 2616 1660
Uppskjuten skatt 2235 2093 2206
Ovriga langfristiga skulder 451 356 422
Summa langfristiga skulder 36937 37434 34305

Kortfristiga skulder

Lan 5655 3647 4932
Derivatinstrument 49 12 134
Ovriga kortfristiga skulder 6790 6643 5401
Summa kortfristiga skulder 12494 10302 10 467
Summa skulder 49431 47736 44772
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60172 57896 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 hiarror fran fastighetsuthyrning for ut-
bildningsverksamhet i statlig regi. I stort sett bedrivs hela
koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebar att
beskrivningen av risker och osdkerhetsfaktorer &r samma i
bade koncernen och i moderféretaget.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsittning for delarsperioden uppgick till

4 781 Mkr (4 809). Hirav utgjorde intékter fran dotter-
foretag O Mkr (0). Resultatet fore finansiella poster var

2 236 MKkr (2 023). Resultat efter skatt blev1 273 Mkr (803).

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.

DELARSRAPPORT | 1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2020

INVESTERINGAR

Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till 7 Mkr
(5) och i fastigheter till 2 162 Mkr (2 293).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 6 360 Mkr jamfort 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
utgang varken i moderforetaget eller koncernen.

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

Goteborg den 22 oktober 2020

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstdllande direktor
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Revisorns granskningsrapport

Akademiska Hus AB org nr 556459-9156

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for
Akademiska Hus AB per 30 september 2020 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det r styrel-
sen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att
uppritta och presentera denna finansiella delarsinformation
i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ir att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa
var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING

OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delrsinformation ut-
ford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som dr ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De gransknings-
atgirder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utfoérts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor
inte den séikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, dr upprittad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Goteborg den 22 oktober 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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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 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 jamforbarhet. Da jamfo-
relsetal 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
(1B+UB/2).

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

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 jamforbart 6ver tid.
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Finansnettos sammansattning, Mkr

2020 2019 2019

jan-sep jan-sep helar
Réntenetto, lan och
finansiella tillgangar -292 -256 -343
Réntenetto derivat -37 -32 -46
Ovriga rantekostnader =37 -54 -74
Akt‘iverade rantekostnader 73 67 86
projekt
Totalt rantenetto -289 -275 -377
Vérdeférandring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade -261 -796 -263
-realiserade =35 -18 -339
Vardeférandringar verkligt
véardesdkringar 42 155 98
Totala vardeférandringar -254 -659 -503
Tomtréttsavgald -66 -63 -84
Redovisat finansnetto -608 -997 -965
Nettoinvesteringar

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

Nettolaneskuld

Allalaningéribruttoldneskuld. Nettol&neskuld inkluderar viss del av kort-
fristiga fordringar, likvida medel samt sakerhetstverféringar for derivatin-
strument. Avsattningar till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2020-09-30  2019-09-30 2019-12-31
Bruttolaneskuld -37528 -33166 -34948
Sékerhet for derivat, netto -3657 -536 -2568
Likvida medel 5387 2901 4337
Ovriga kortfristiga

fordringar 375 326 277
Summa nettolaneskuld -35422 -30475 -32902
Réntebdrande medel-

kapital (helarsbasis) -31702 -31352 -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.

Rantetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga ganger
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 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.
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