Bokslutskommunikeé

Stark fastighetsmarknad okar resultatet

Akademiska Hus visar ett starkt resultat 2021 jamfort med forgdende ar. Sankta avkastningskrav
inom segmentet samhallsfastigheter gor att Akademiska Hus 6kar sitt bedomda fastighetsvarde
med 12,8 procent, vilket innebar att det vid arets slut uppgar till drygt 112 miljarder kronor.

Las mer i vd:s kommentar pa sidan 6.

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

e Akademiska Hus har antagit ett nytt klimatmal och
en ny klimat- och energistrategi for att vixla upp och
konkretisera sitt bidrag i omstéllningen till ett klimat-
effektivt samhiille. Det nya malet innebér att bolaget
successivt ska minska sin klimatbelastning fran hela
viardekedjan for att na klimatneutralitet ar 2035.

FINANSIELLA NYCKELTAL
Perioden januari — december

» Hyresintdakterna uppgick till 6 568 Mkr (6 264).
« Driftéverskottet uppgick till 4 707 Mkr (4 485).

« Resultatet fore vardeforandringar och skatt
uppgick till 4136 Mkr (3 920).

« Vardeforandringar i férvaltningsfastigheter
uppgick till 12 481 Mkr (3 141).

« Réntenettot uppgick till -368 Mkr (-381) och
vardeforandringar i finansiella instrument
uppgick till 380 Mkr (-192).

« Resultatet fore skatt uppgick till 16 997 Mkr
(6 869) och periodens resultat till 13 790 Mkr
(5 440).

¢ Akademiska Hus investerar 272 miljoner kronor i en ny
byggnad pa Campus Umea. Byggnaden, som just nu gar
under namnet Hus K, ska m6éta Umea universitets behov
av lokaler for undervisning, tentamen och kontor. Med sin
strategiska och centrala placering mitt pa campus ska Hus
K bli omradets framtida knutpunkt. Byggstarten planeras
till augusti 2022 och fiardigstillandet till varen 2024.

Nu ir utbyggnaden av Angstromlaboratoriet vid Uppsala

« Investeringar i ny-, till- och ombyggnader
uppgick till 2 524 Mkr (2 872).

« Fastigheter har under aret salts till ett varde

universitet klar. Har har en kreativ och tvérvetenskaplig
miljo for forskning och utbildning skapats som moter
framtidens krav pa ett internationellt ledande universitet.

Kvartal 4 — 2021

1JANUARI - 31 DECEMBER 2021

nagonsin med en kapacitet pa 450 000 kWh miljovénlig el
varje ar. Tillsammans med redan befintliga anliggningar
pa omradet kommer den arliga produktionen totalt att
uppga till strax 6ver 2 miljoner kWh. Dirmed blir Campus
Lund ocksé det campusomrade i landet med stérst solel-
produktion.

Akademiska Hus forindrar fran och med den 1 april
2022 sin organisationsstruktur. Detta medfor att tre
personer ur foretagsledningen lamnar bolaget.

Aven Catarina Fritz, CFO och vice vd, limnar

sin tjdnst. Hon ersitts av Peter Anderson, som
tilltrdder som CFO senast i juli 2022.

Sammanlagt omfattar projektet 30 000 kvadratmeter
och en investering om 1,1 miljarder kronor, vilket gor
satsningen till den storsta som Uppsala universitet och
Akademiska Hus ndgonsin gjort tillsammans.

om 2 293 Mkr (5). Realisationsresultatet uppgick
till 29 Mkr (3).

« Direktavkastningen, exklusive fastigheter under
uppférande uppgick till 4,7 procent (5,0) for de

SIS U (sl e, » Akademiska Hus gor en rekordstor satsning pa fornybar

energi vid Lunds universitet. Flera nya solcellsanligg-
ningar ska installeras, bland annat bolagets enskilt storsta

« Styrelsen foreslar arsstamman 2022 en
utdelning om 2 484 Mkr (2 142).
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Detta dr Akademiska Hus

Akademiska Hus uppdrag ar att aga, utveckla och foérvalta fastigheter for
universitet och hogskolor. Var verksamhet ska bedrivas pa affarsmassiga
grunder och generera marknadsmassig avkastning.

Akademiska Hus dgs till 100 procent av svenska staten
och finns i hela Sverige, framst i de stora universitets-
stiderna men ocksa pa ett flertal mindre hogskoleorter.

I ndra samverkan med universitet och hogskolor bygger
och férvaltar vi hallbara kunskapsmiljoer. Vi bidrar till
att stirka svenska larositens konkurrenskraft, dar
studentbostider spelar en viktig roll i utvecklingen av
campusomraden. Det finns manga fastighetsigare inom
segmentet lokaler for hogre utbildning och forskning,
men Akademiska Hus med sin specialistkompetens &r den
storsta aktoren med en lokalandel pa cirka 60 procent.

KREDITVARDIGA HYRESGASTER OCH

LANGA KONTRAKTSTIDER

Merparten av Akademiska Hus intdkter, cirka 93 procent,
kommer fran universitet och hogskolor. Da dessa i huvudsak
ar statliga myndigheter har kundgruppen hogsta kredit-
virdighet. For att tillgodose kundernas behov investerar
vi ofta i specialanpassade lokaler, vilket medfor langre
kontraktstider. Den genomsnittliga kontraktslingden pa
samtliga kontrakt ir per 31 december 2021 10,4 ar (10,5).
Den genomsnittliga aterstdende kontraktslingden ir 6,2
ar (6,5). Den ekonomiska vakansen utgor 2,2 procent
(2,4) av vara totala hyresintikter. Vakansgraden avseende
uthyrningsbar yta, exklusive fastigheter som ska rivas,
uppgar till 3,4 procent (3,6). Den relativt 1dga vakansen
beror bland annat pa att nya projekt i huvudsak inte
paborjas innan kontrakt dr tecknade.
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LANGSIKTIG FINANSIERING

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten aterinvesteras
till storsta delen i bade ny-, om- och tillbyggnationer i
befintligt bestand. Skuldportféljen finansieras via publika
finansieringsprogram och huvudsakligen i obligations-
marknaden. Akademiska Hus har en langfristig rating fran
Standard & Poor’s pa AA sedan 1996. Ratingen speglar det
statliga dgandet, var starka finansiella stillning, kredit-
vianliga hyresgéster och stabila, forutsigbara kassafléden
samt var marknadsposition som den ledande aktéren for
kunskapsmiljoer for svenska universitet och hégskolor.

AA

Vi har en langfristig rating fran
Standard & Poor’s pa AA sedan 1996.
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DETTA AR AKADEMISKA HUS

2021 2020 2021 2020 2019
AKADEMISKA HUS | SAMMANDRAG okt-dec okt-dec helar helar helar
Intékter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 1701 1642 6679 6418 6217 AGARENS FINANSIELLA MAL:
Driftéverskott, Mkr 1097 997 4707 4485 4160
Resultat fore vardeforandringar och skatt, Mkr 925 857 4136 3920 3589 « Avkastning pé operativt kapital ska uppga till
Virden per 2021-12-31 minst 6,0 procent éver en konjunkturcykel.
Soliditet 49,6 44,5 49,6 44,5 44,5 « Ordinarie utdelning ska uppga till mellan 40 och
Avkastning operativt kapital, % * * 187 9.0 103 70 procent av arets resultat efter skatt, efter
Avkastning eget kapital, % * * 24,0 11 12,2 aterlaggning av orealiserade vardeférandringar
Réintetackningsgrad, % & * 896 768 679 och dartill hérande uppskjuten skatt.
Belaningsgrad, % 298 356 298 356 36.0 - Soliditeten ska uppgé till mellan 35 och 45 procent
Direktavkastning fastigheter, %' * * 4,7 50 50 Sver en konjunkturcykel.
Direktavkastning fastigheter, % ? * * 4,4 47 4,6
Bedémt marknadsvérde fastigheter, Mkr 112323 99 611 112323 99 611 91424

* Nyckeltal berdknas endast for tolvmanadersperioden
" exkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver 2 inkl fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver
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UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

VARA UNIVERSITETS- OCH HOGSKOLEORTER

Var vision - att stirka Sverige som kunskapsnation

Tillsammans med akademi, naringsliv och samhalle utvecklar och forvaltar
vi hdllbara och attraktiva kunskapsmiljoer. P4 sa vis starker vi Sverige som
kunskapsnation och skapar varde for bade agare och kunder.

Vi dr marknadsledande i Sverige inom vart segment, lokaler

for hogre utbildning och forskning, och var nationella

nérvaro ger oss mojlighet att 6verfora goda exempel fran

en del av landet till en annan. Den samlade finansiella
styrka som vart fastighetsbestand ger skapar langsiktig

trygghet, vilket gagnar svensk forskning och utbildning.

Virdeskapande kunskapsmiljoer handlar bade om att

Vara sex storsta orter

lyckas utveckla kundanpassade lokaler och fastigheter
och att vi standigt utvecklar var samlade leverans och
vart tjinsteerbjudande. Nyckeln for detta dr en nira
och god dialog med vara kunder.

Lis mer i var arsredovisning eller pa var webbplats,
om hur vi tillsammans med vara kunder utvecklar
virdeskapande kunskapsmiljoer.

Marknadsandel Marknadsvarde Storsta Marknadsandel Marknadsvarde Storsta
perort och lokalyta larosdten perort och lokalyta larosdten
Stockholm Stockholms Lund Lunds
55 Mdkr universitet 9 Mdkr universitet
Karolinska
1040000 oies 360000 ..
kvm KTH
Uppsala Uppsala Umeéa Umea
18 Mdkr universitet 5 Mdkr universitet
SLU Ultuna SLU Umea
578 000 kvm 239 000 kvm
Goteborg Géteborgs Linképin Linkdpings
12 Mdkr universitet L 5 Mdkr unive?sit%zt

368000, cmer

® Akademiska Hus @ Ovriga
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235 000 kvm

Kélla: Andel 2021, Ekonomistyrningsverket

2021 finns
Akademiska Hus pa

15

universitets- och
hogskoleorter

Karlstad L e - S%7 Stockholm

Orebro
Norrképing

Skovde

Linkoping
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VART KLIMATARBETE

Vart nya mal - en klimatneutral verksamhet till 2035

Akademiska Hus ska successivt minska klimatbelastningen fran hela vardekedjan for att uppvisa klimat-
neutralitet till 2035. Det gor vi genom att stélla om till klimateffektiva processer och l6sningar i alla led.

Samverkan, med vara kunder och i branschen som helhet, ar helt centralt for att kunna nd malet.

Klimatutmaningen ar angeldgen och omstillningen maste
accelerera nu. Darfor fortsitter vi att fokusera pa att
astadkomma en faktisk minskning av var klimatpaverkan.
Foér att kunna uppna klimatneutralitet till 2035 behover vi
utmana var egen verksamhet i alla led. Vi kommer att ldgga
stort fokus pa att méta vara kunders nuvarande och fram-
tida behov genom att premiera en hallbar och langsiktig
utformning som stirker campusomradets identitet. I det
tidiga arbetet testas alternativa losningar for att styra mot
minskad nybyggnation och mot ett mer effektivt nyttjande
av det befintliga fastighetsbestandet. Vi ser till att nya till-
ldgg ar langsiktiga, robusta och cirkulédra och dér livscykeln
for bade byggnadens struktur och byggnadsdelar beaktas.
Ett 6kat fokus pa klimatpaverkan i planeringsprocessens
tidiga skeden i kombination med affarsmodeller som
gynnar klimateffektiva 1osningar dr atgiarder som vi ser
kommer att skapa nya drivkrafter i omstillningen och

som kommer alla parter till nytta.

Utmaningarna med att bygga klimatneutralt ir manga,
oavsett om det giller nybyggnation, ombyggnation eller
hyresgédstanpassningar. I de fall vi bygger nytt och bygger
om strivar vi efter att minska klimatpaverkan genom ett
effektivt nyttjande av lokaler och genom optimerad fysisk
utformning, materialoptimerade konstruktioner och system,
minskade miangder bygg- och rivningsavfall samt att aktivt
jobba med savil aterbruk som att anviinda material med
lag klimatpaverkan.

Oaktat om vi bygger nytt eller bygger om &r ett stort fokus
pa savil energi- som resurseffektivitet centralt fér att kunna
uppna klimatneutralitet. I férvaltningen har vi vil etablerade
processer for att energieffektivisera verksamheten genom
stora investeringar i energibesparande teknik samt ett dagligt
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fokus pa driftoptimering. Vi 6kar successivt andelen egen-
producerad férnybar energi genom solcellsinstallationer
runt om i landet och vi strévar efter att energin som anvinds
i fastigheterna ska vara fossilbranslefri.

Som ett led i att uppna vart klimatmal utvecklar vi vara
upphandlingskrav for att tydliggora efterfragan och behovet
av savil klimatkompetens som klimateffektiva material
och tekniker som tillsammans utgor avgérande mojlig-
gorare for att accelerera minskningen av verksamhetens
faktiska utslapp.

VART ATERBRUK RESULTERAR
| OMFATTANDE KLIMATNYTTA

Aterbruk &r en viktig méjliggdrare for Akademiska
Hus i omstéllningen till en klimatneutral verksamhet
och sedan 2019 har vi intensifierat vart arbete
genom deltagande i utvecklingsprojekten Aterbruk
Vast och CCBuild. Tva av Akademiska Hus byggen
har ingatt i pilotprojektet kring aterbruk och genom-
forts i samband med rivning och nybyggnation av
en byggnad vid Handelshogskolan samt ombygg-
nationen av Sprakskrapan vid Nackrosensomradet
i centrala Goteborg. Nar Akademiska Hus till-
sammans med VL Svenska MiljGinstitutet har
raknat pa effekterna av aterbruket star det klart att
klimatnyttan uppgér till mer &n 100 ton koldioxid-
ekvivalenter. Dessutom uppskattar IVL det eko-
nomiska vardet av de produkter som aterbrukats
till ndra en miljon kronor.

Bland de produkter och material som har ater-
brukats aterfinns tegel, marksten, fasadsten,
stengolv, virke, innerddrrar, glaspartier, tvattstall,
armaturer, ventilationskanaler och don. Men dven
trad, buskar och perenner har tagits om hand
och placerats i en aterbrukspark i vdntan pa ater-
plantering.

Baserat pa erfarenheterna fran pilotprojekten
pagar nu ett internt arbete for att skala upp ater-
bruket inom Akademiska Hus. Méalbilden &r att
aterbruk ska bli en naturlig del av vart arbetssatt
i bade forvaltning och byggprojekt.
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VD CAROLINE AREHULT KOMMENTERAR:

VD HAR ORDET

Stabil verksamhet trots fortsatt osikerhet i omvérlden

Att summera ar 2021 som sa genomgaende priglats av
pandemin dr inte det ldttaste. Under hosten trodde vi att
ldget borjade ljusna, men slutet av aret innebar 6kad
smittspridning och hardare restriktioner i Sverige och
ivéarlden. For vara kunder - Sveriges ldrositen - har det
varit en utmanade tid da en stor del av undervisning och
verksamhet har skett digitalt och pa distans dven om
hosten innebar en viss atergang till campuslivet.

Den rekordsnabba digitaliseringen har medfért krav pa
utvecklad pedagogik, nya verktyg och l6sningar fér hybrid-
undervisning. Vilka effekter och insikter som blir besta-
ende dr svart att veta i nuliiget da analysen pagar for fullt,
men det kommer otvivelaktigt att paverka de langsiktiga
kraven pa lokalers utformning vad géller funktion och
flexibilitet. Under hela aret har vi fort en nira och kon-
struktiv dialog med kunderna for att tillsammans forsta
hur vi ska utveckla vart erbjudande framdover.

Utveckling i samverkan

Just nu pagar en rad testbiddds-, innovations- och ut-
vecklingsprojekt inom alltifran framtidens lirandemiljoer
till energilésningar, aterbruk i projekt och datadriven
lokaleffektivisering. De tva nya testbidddarna fér framtidens
lirandemiljéer i Umea och Orebro dr tva spinnande
exempel dér vi lar oss om olika ldaromiljoers maojligheter.
Vi har ocksa fortsatt var satsning pa digitalisering av vart
fastighetsbestand genom exempelvis skapandet av fler
digitala tvillingar.

De hir initiativen sker i nira samverkan med ldroséten
och andra aktorer i innovationssystemet och bygger ocksa
pa andra utmaningar dn de som pandemin har fért med sig.
Klimatfragan ir till exempel mer aktuell an nagonsin och
vi har nu antagit en ny klimat- och energistrategi for att
vixla upp vart redan ambitiésa arbete inom detta omrade
for att &nnu battre kunna bidra i omstéillningen till ett
hallbarare samhille. Vi har satt ett in mer ambitiost mal
dir vi ska vara klimatneutrala i hela var verksamhet, dven
den klimatutmanande byggprojektverksamheten, ar 2035.
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For att lyckas med vart klimatarbete kréivs néira sam-
verkan med kunderna och vi har under aret tecknat tva
nya strategiska samverkansavtal, med Goteborgs och
Umea universitet, vilket innebir att vi nu har den hir
typen av avtal med néstan alla vara kirnkunder.

Mer fornybart

Vi har ocksa fortsatt var satsning pa solceller och har
byggt flera nya stora solcellsanldggningar, bland annat
i Stockholm, Lund och Uppsala. Vi har nu totalt 90 sol-
cellsanliggningar som arligen genererar 8,2 miljoner
kWh hallbar energi till de svenska ldrositena.

Fortsatt stigande fastighetsvarden
Fastighetsmarknaden har utvecklats i fortsatt stark takt
under arets fjarde kvartal, med fortsatt sinkta direktav-
kastningskrav och kalkylrintor samt rekordhog transak-
tionsvolym savil under arets fjirde kvartal som helaret.
Samhillsfastigheter tillhor de segment som haft storst
sdnkningar, tack vare sin laga vakansrisk och forutséigbara
kassafloden. Mot bakgrund av detta har vi justerat vara an-
taganden kring direktavkastningskrav och kalkylrintor i var
virdering. Tillsammans med investeringar i ny-, till- och
ombyggnationer samt ¢vriga kassaflodesforandringar
innebir det att vart bedomda fastighetsvirde nu uppgar
till drygt 112 miljarder kronor.

Projektverksamheten stéller om
Vi har byggstartat en rad projekt, bland andra en ny
byggnad for Handelshégskolan i Goteborg och flera stora
ombyggnadsprojekt runt om i landet. Som ett led i vart
hallbarhetsarbete kommer vi att 6ka fokus pa att utnyttja
vart befintliga fastighetsbestand genom att soka lsningar
dér viiforsta hand bygger om och anpassar befintliga hus
utifran de nya behov som uppstar.

Tva av vara storre byggprojekt har firdigstillts under
aret, Angstrémlaboratoriet i Uppsala som &r en investe-
ring pa 1,1 miljarder kronor och den andra av tre etapper

av campus Albano i Stockholm, déir vi totalt investerar
ca 3 miljarder kronor. Var likviditet ir fortsatt god och i
december signerade vi ett finansieringsavtal med Euro-
peiska investeringsbanken om 1,2 miljarder kronor, en
ram som i dagsliget dr outnyttjad.

Arets resultat fore virdeforindringar och skatt 6kade
med 216 MKkr jaimfort med féregaende ar och uppgick till
4136 Mkr. Forbéttringen forklaras framst av ett 6kat
driftoverskott om 222 MKkr jaimfort med foregaende ar, da
vi under 2021 har haft flera driftsdttningar samt minskade
kostnader for férvaltning.

Nu hoppas jag pa ett ar dir pandemin sldpper sitt
grepp och dir vi tillsammans med ldarosétena fortsétter
att utveckla hallbara och inspirerande kunskapsmiljéer
som bidrar till hela samhillsutvecklingen.

Caroline Arehult
Verkstdllande direktor
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Starkt ar for fastighetsmarknaden

OMVARLDEN

Den snabba smittspridningen av omikronviruset skapade
viss osidkerhet om den pagdende ekonomiska aterhimt-
ningen da flera linder aterigen inforde restriktioner for
att minska smittspridningen. Ekonomisk statistik i form
av inkopschefsindex indikerar dock fortsatt god takt i
aterhdmtningen dven om en viss dimpning kan noteras
under slutet av aret. For tillverkningsindustrin har den
nagot svagare efterfragan, atminstone tillfilligtvis, littat
nagot pa de flaskhalsproblem som uppstatt, och ddrmed
betraktas den nagot dimpade ekonomiska aktiviteten
inte som orovickande i dagsléget.

Stort fokus riktas fortsatt mot inflationsutvecklingen
dir skenande energipriser har spelat en central roll i den
hogre inflationstakten i savil USA som Europa och Sverige.
For europeisk och svensk del har inflationstakten i
december natt 5,0 respektive 4,1 procent i arstakt men
forviantas falla tillbaka under 2022 i takt med att energi-
priserna spas falla tillbaka. Amerikansk inflation upp-
gick i december till 7 procent och bedéms dessutom vara
mer bredbaserad vilket har foranlett en omsvingning
inom den amerikanska centralbanken.

FINANSIELLA MARKNADEN

Vid sitt decembermote sag den amerikanska central-
banken, Federal Reserve (Fed), bade fler och tidigare
rintehdjningar framfor sig. Nedtrappningen av obliga-
tionskopen kan nu vara klar redan i mars och féljas av
tre rintehdjningar under 2022, enligt centralbankens
prognoser. Inflationstrycket i USA bed6ms inte ldngre
drivas av enbart tillfdlliga faktorer och har &ven visat sig
mer uthalligt #n tidigare forviintats vilket, i kombination
med en aterhdmtning 4ven inom arbetsmarknaden,
forklarar omsvingningen. ECB avslutar sitt pandemi-
képprogram (PEPP) som vintat i mars men 6kar samtidigt
pa obligationskopen i det ordinarie obligationskdppro-
grammet (Asset Purchase Program, APP) under ett
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halvar. Nagot slutdatum for APP finns dnnu inte, och en
rédntehdjning bedéms dérfor ligga langt fram. Riksbanken
avslutade obligationskopsprogrammet vid arsskiftet och
avser enbart aterinvestera obligationsforfall under 2022
sa att storleken pa obligationsportféljen bibehalls. Sedan
Riksbankens novembermote indikeras en rdntehdjning
ireporidnteprognosen, men forst H2-2024.

De forbéttrade tillviixtutsikterna, inflationsuppgangen
och omsviangningen bland centralbanker har medfort
stigande rintor. Svenska langrintor har f6ljt den inter-
nationella utvecklingen diar USA har varit drivande.

Den pagdende ekonomiska aterhimtningen och ett 1agt
rinteldge har stottat borsutvecklingen och gett uppgangar
pa 20-30 procent pa de breda aktieindexen i USA, Europa
och Sverige for helaret.

FASTIGHETSMARKNAD

2021 har varit ett starkt ar for fastighetsmarknaden
med sjunkande direktavkastningskrav och en nagot
aterhamtad kontorshyresmarknad efter ett turbulent
2020. Efterfragan pa kontorsytor fran hyresgaster
har borjat 6ka igen, och konsulter vittnar om allt fler
transaktioner inom kontorssegmentet till nivaer som
fore pandemin.

De segment som haft starkast utveckling sedan pande-
mins intag ar fortsatt bostdder och samhéllsfastigheter
med sina relativt sikra kassafloden och laga vakansrisk,
tillsammans med logistiksegmentet som gynnas av e-
handels tillvixt. Transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden har slagit rekord under aret. Totalt
uppgick transaktionsvolymen under 2021 till 396 miljarder
kronor, vilket motsvarar en 6kning om 109 procent
jamfort med 2020, och dr den hégsta volymen nagonsin
under ett enskilt ar (Newsec Kontor Marknadsrapport
december 2021). Det under aret mest handlade fastig-
hetssegmentet ar bostédder om 35 procent av volymen,
foljt av kontor om 21 procent samt logistik/industri om

OMVARLDS- OCH MARKNADSANALYS

15 procent. Samhéllsfastigheters andel av volymen
uppgick till 12 procent, vilket ir i niva med historiska
siffror. Flera storre strukturaffiarer och uppkop har skett
under aret, didribland Castellums uppkép av Kungsleden,
Corems uppkop av Klovern, samt Akelius forsdljning

till Heimstaden.

SAMHALLSFASTIGHETER

Segmentet for samhéllsfastigheter fortsétter att vara
eftertraktat av investerare och direktavkastningskrav
och kalkylréntor har sjunkit under kvartalet. En tidig
konsekvens av pandemin var att allt fler unga sokte sig
till universitet och hogskolor fér vidareutbildning, vilket
lett till allt fler ans6kningar. Till h6sten 2021 fortsatte
antalet sokande att 6ka och lag pa den hogsta nivan
nagonsin under den senaste tioarsperioden. Detta ar
tecken pa att Akademiska Hus marknad - lokaler for
hogre utbildning och forskning — dr motstandskraftig mot
upp- och nedgangar i konjunktur och fastighetsmarknad.
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018 2017 2021 2020 2019 2018 2017
RESULTATRAKNING, MKR forts. FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Forvaltningsintékter 6679 6418 6217 6117 5806 Vakansgrad area, % 34 3,6 3,8 52 4,2
Driftkostnader -983 -850 -891 -894 -785 Vakansgrad hyra, % 2,2 2,4 2,2 17 1.0
Underhallskostnader -418 -445 -619 -676 -615 Beddmt marknadsvarde fastigheter, kr/kvm* 31696 27703 25736 24173 22476
Fastighetsadministration -430 -403 -391 -372 -309 Energianvandning, kWh/kvm 184 183 192 201 201
Driftoverskott 4707 4485 4160 3938 3829 CO,, kg/kvm 5,6 58 7 7 9
Centrala administrationskostnader -67 -60 -69 -78 -67
Utvecklingskostnader' £58 -40 -40 — — FINANS!ELU} NYCKELTAL
Rantenetto -368 -381 -377 268 -188 égﬁsgltgﬁgiggi/%et eptalefter 24,0 11,1 12,2 11,2 17,6
Resultat fore vardeforandringar och skatt 4136 3920 3589 3592 3574 Avkastning pa operativt kapital, % 18,7 9,0 10,3 9,2 13,7
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 12481 3141 3872 2585 4979 Avkastning pa totalt kapital, % 147 6,8 75 6,6 10,1
Vardeférandring finansiella instrument 380 192 -503 -360 242 Rantebérande nettolaneskuld, Mkr 33439 35468 32900 30416 27976
Resultat fore skatt 16 997 6869 6957 5818 8311 Soliditet, % 49,6 44,5 44,5 45,8 43,3
Arets resultat 13790 5440 5658 5314 6453 Rintet4ckningsgrad, % 896 768 679 736 871
BALANSRAKNING, MKR Finansieringskostnad, % 0,1 21 2,6 2,3 18
Beddmt marknadsvarde fastigheter 112323 99 611 91424 85865 80 444 Belaningsgrad, % 2 356 360 354 343
Ovriga tillgngar 12858 13365 13562 7612 10113 Sjalvfinansieringsgrad, % s, 2217 1727 115 137
Eget kapital 62103 50297 46 760 47832 39186 Ordinarie utdelning, Mkr 2484 2142 1905 1663 1630
Skulder och avséttningar 63079 62 684 58226 50645 51371 PERSONAL
KASSAFLODE, MKR Genomsnittligt antal anstallda 528 523 490 480 449
Kassaflde fran den I6pande verksamheten 3528 4398 3519 2998 2121 " Fran och med 2020 redovisas utvecklingskostnader separat. Jaimférelsetal for 2019 ar justerat.
Kassaflode fran investeringsverksamheten =139 -3639 -1685 -2 991 -2341 For defintion se sid 26.
Kassaflode fore finansiering 3389 760 1834 7 220 Z\Efktljui?_vef_ fZSFigh,etelr ;ndirlrfr?pférlinfﬂe Ofch ;tf;ygtgnadilres‘erve[- g -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2999 -1420 -801 -3183 1330 02; jtg;ggnzgfr;;ee?v‘e? fiiorvaitningstastigheter exidusive pagaende nyaniaggningar
Arets kassafléde 390 -660 1033 -3176 1110 9 Exklusive virdet av fastigheter under uppférande och utbyggnadsreserver.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Totalavkastning fastigheter, % 18,0 87 9,8 8,5 12,5
varav direktavkastning, %2 4,7 50 50 51 55
varav vardeférdandring, %° 133 37 4,8 3,5 74

Hyresintakter kr/kvm 1948 1867 1820 1791 1715

Driftkostnader kr/kvm 292 253 268 270 241

Underhéllskostnader kr/kvm 124 133 186 204 189

Driftoverskott i forhallande till

forvaltningsintakter, % 70 70 67 64 66

Driftéverskott kr/kvm 1396 1337 1251 1190 1176
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Koncernens resultatrikning

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatriakning 2021 2020 2021 2020 Koncernens rapport dver totalresultat 2021 2020 2021 2020
isammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar isammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar
Hyresintakter 1671 1587 6568 6264 Arets resultat 4052 1955 13790 5440
Ovriga férvaltningsintékter 30 55 110 155
Summa intdkter fran 1701 1642 6679 6418 Omeklassificerbara poster
fastighetsfdrvaltningen Resultat fran kassaflédessékringar 81 — 157 —
Skatt hanforlig till kassaflodessakringar 1 — -8 —

Driftkostnader -293 -235 -983 -850 Ej omklassificerbara poster
Underhallskostnader 145 154 418 445 Omvirdering av férméansbestamda pensioner 16 -3 16 -3
fastighetsadministration -124 -115 -430 -403 Skatt hanforlig till pensioner 3 1 3 1
Ovriga férvaltningskostnader -42 -140 -140 -236 SUMMA OVRIGT TOTAL- 95 2 162 2
Summa kostnader fran -604 -645 -1972 -1933 RESULTAT FOR ARET
fastighetsforvaltningen

- ARETS TOTALRESULTAT 4147 1953 13952 5438
DRIFTOVERSKOTT 1097 997 4707 4485

Varav hanférligt till

Centrala administrationskostnader -22 -16 -67 -60 moderforetagets aktiedgare 4147 1953 13952 5438
Utvecklingskostnader £28 -15 £58 -40
Rénteintédkter 14 9 36 48
Réntekostnader -120 -101 -404 -429
Tomtréattsavgalder -20 -18 -83 -84
RESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR 925 857 4136 3920
OCH SKATT
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 4472 1553 12481 3141
Vérdeférandring finansiella instrument -126 62 380 -192
RESULTAT FORE SKATT 5272 2471 16997 6869
Skatt -1219 -516 -3207 -1429
ARETS RESULTAT 4052 1955 13790 5440
Varav hanforligt till moderforetagets aktiedgare 4052 1955 13790 5440
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Kommentar: Rorelseresultat

FJARDE KVARTALET

Kvartalets resultat fore virdefordndringar och skatt har
okat jamfort med motsvarande kvartal foregaende ar med
68 Mkr och uppgick till 925 Mkr (857). Driftoverskottet
har 6kat med 100 Mkr och uppgick till 1 097 Mkr (997).
Virdeforandringar avseende fastigheter ar betydligt hogre
och uppgick till 4 472 Mkr (1 553).

HELARET 2021

Arets resultat fore viirdefériandringar och skatt uppgick
till 4 136 Mkr (3 920). Det forbéttrade resultatet forklaras
huvudsakligen av ett 6kat driftéverskott om 222 Mkr
jaimfort med foregaende ar vilket dr en effekt av tillkom-
mande driftsdttningar, minskade 6vriga férvaltnings-
kostnader men med avdrag for 6kade kostnader for media.

Virdefordandringen avseende forvaltningsfastigheter
uppgick till 12 481 Mkr (3 141), en 6kning med 9 340 Mkr
jamfort med 2020. Till storsta delen forklaras fordand-
ringen av séinkta avkastningskrav om 6 653 Mkr till f6ljd
av en positiv marknadsutveckling och en 6kad efterfragan
pé samhallsfastigheter. Ovrig virdeférandring motsvarar
2 662 Mkr. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 4,47 procent (5,00).

Paverkan pa resultatet relaterat till pandemin har under
perioden varit begridnsad. Intdkterna har i liten omfattning
paverkats av hyresreduktioner och minskade parkerings-
intdkter till f61jd av gratis parkering i Uppsala och Stockholm.

HYRESINTAKTER

Hyresintédkterna har 6kat med 304 Mkr jadmfort med
foregaende ar och uppgick till 6 568 Mkr (6 264). Drift-
sdttningar bidrar till 6kade intdkter med cirka 115 Mkr
framfor allt hanforligt till Albano hus 2 och 4, Angstrém
samt KI Residence. Forvirvet av Albanova som gjordes
islutet av 2020 ger en 6kning av hyresintdkterna med
ytterligare 81 Mkr. Okningen motverkas av minskade
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hyresintikter om 100 Mkr hinférligt till salda fastigheter
i Uppsala, Malmo och Kristianstad. Intdkterna har déar-
utover paverkats positivt med 59 Mkr beroende pa hogre
debitering av media relaterat till framfor allt 6kat elpris
samt med 45 Mkr avseende parkeringsintdkter som
tidigare redovisades under ¢vriga forvaltningsintiakter.
Resterande 6kning om 100 Mkr avser index och hyres-
omférhandlingar, hyresgidstanpassningar samt minskade
vakanser och hyresreduktioner. I ett jaimforbart bestand
okade de avtalade hyresintikterna med 3,0 procent
jamfort med foregaende ar.

UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska vakansen utgor 2,2 procent (2,4) av
vara totala hyresintikter vilket motsvarar 150 MKkr pa
arsbasis (156).

Diskussioner med potentiella hyresgéster pagar vid
flera ldarositen, framfor allt campus Solna och Frescati.
Vakanserna relaterat till area uppgick vid periodens slut
till 115 000 kvadratmeter vilket motsvarar 3,4 procent (3,6)
av var totala uthyrningsbara area pa cirka 3,4 miljoner
kvadratmeter. Uthyrningsbar area har under perioden
minskat med netto 7 000 kvadratmeter framst till f6ljd
av forsdljningar under tidigare kvartal.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaderna for drift och underhall har 6kat med 106 Mkr
och uppgick till 1 401 Mkr (1 295). Driftkostnader bestar
av tillsyn och skotsel samt mediaférsérjning. Av drift-
kostnaderna om 983 Mkr (850) utgor mediaforsorjning
638 Mkr (531) vilket motsvarar 188 kr/kvm (160) for

de senaste tolv manaderna. Okade mediakostnader 4r
relaterat till stigande elpriser men ocksa hinforligt till
okad virmeférbrukning, vilket dr en effekt av storre
aktivitet pa vara campus jaimfort med 2020.

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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Underhallskostnaderna minskade med 27 Mkr jamfort
med foregaende ar och uppgick till 418 Mkr (445). De ldgre
kostnaderna beror i huvudsak pa att avhjilpande underhall
minskat jamfort med 2020, forklarat av ett flertal storre
hindelser under 2020. Ovriga forvaltningskostnader

har minskat med 96 Mkr vilket beror pa att en avsittning
av engangskaraktir gjordes 2020 hanforlig till Lulea
tekniska universitet.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021



ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Totala administrationskostnader har 6kat med 34 Mkr
och uppgick till 497 Mkr (463). Okningen bestar av ny-
anstdllningar, avtalsenliga l6ne6kningar samt avséttningar
for avgangsvederlag till ledande befattningshavare.
Utvecklingskostnader redovisas separat i resultat-
rikningen och uppgick till 53 Mkr (40). Okningen beror
frimst pa satsningar pa digitalisering av vara campus.

RANTENETTO

Rintenettot, som i huvudsak bestar av rintor pa lan och
rintenettot fran rinteswapportféljen, uppgick till 368 Mkr
(381) for helaret. Det motsvarar en réntesats pa 1,28 procent
(1,48), dir dock aktiverade rianteutgifter fér pagaende
projekt om 67 Mkr (102) ingar. Det ldgre rédntenettot kan
forklaras av det laga ranteldget. Se tabell 6ver finansnettots
sammanséttning pa sidan 24.

TOTAL FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

2021 2020
helar helar
Réntekostnad fér lan
inklusive avgifter, % 1,22 1,31
Réntenetto ranteswappar, % 0,06 0,17
Réntenetto, % 1,28 1,48
Vérdeférandringar finansiella
derivatinstrument, % -1,15 0,59
Total finansieringskostnad, % 0,13 2,07

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT
Viardeforandringarna i derivatportféljen uppgick till 380 Mkr
(-192). Det forklaras huvudsakligen av stigande marknads-
rantor och en brantare avkastningskurva som, i kombination
med att rintebindningen har hallits forhallandevis lang
under aret, har medfért positiva virdeforindringar. Deri-
vatportféljen bestar till stor del av rintederivat (framfor-
allt rinteswappar och rinteterminer) som huvudsakligen
ingds i syfte att férlinga riantebindningen i skuldportféljen,
dér ungefdr hilften av finansieringen sker till rorlig réanta.
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Akademiska Hus rianteriskexponering utgors till drygt
en tredjedel av rintederivat, vilket betyder att 4ven sma
forandringar i rinteliget paverkar resultatet genom
marknadsvirderingar. Sjunkande marknadsrantor i
kombination med flackare avkastningskurva innebér
en negativ resultatpaverkan och det motsatta géller vid
stigande réntor och brantare avkastningskurva. I en
riantemarknad med stora variationer i rinteldget kommer
didrmed vardeférandringarna bli betydande.

JAMFORELSEBERAKNING TOTAL
FINANSIERINGSKOSTNAD

Akademiska Hus har under de senaste aren haft en for-
hallandevis lang riantebindning i den totala skuldportfoljen,
dir rdntederivaten ingar. Foriandringar i marknadsriantor
genererar virdefordndringar i rdntederivaten. En del av
rintederivaten realiseras 1opande (manads- eller kvar-
talsvis) &ven om det underliggande instrumentets 16ptid
ar langfristig.

For att askadliggora den underliggande finansierings-
kostnaden gors en jaimforelseberdkning dér realiserade
riantederivats kassafloden hanfors till (periodiseras 6ver)
varje instruments underliggande 16ptid. Denna periodise-
ring for den senaste tolvmanadersperioden motsvarar
en rantekostnad pa 0,23 procent. Diagrammet 6verst till
hoger askadliggor denna jaimforelseberikning av den
underliggande finansieringskostnaden, dir rintesatserna
ar uttryckta i rullande 12-méanadersrinta (arseffektiv).
Den periodiserade finansieringskostnaden uppgar till
1,52 procent per arsskiftet. Berikningen visar att den
langa rdntebindningen har resulterat i en god stabilitet
i finansieringskostnaden.

Vid berdkning av rantetiackningsgraden inkluderas
de aktiverade rianteutgifterna och periodiseringen av de
stingda rdntederivatens resultat. Rintetdckningsgraden
ar pa en fortsatt hog niva, 896 procent (768), se diagram
intill.

KOMMENTAR: RORELSERESULTAT
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KOMMENTAR: RORELSERESULTAT

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Det bedomda marknadsvirdet pa fastighetsbestandet
faststélls genom en intern fastighetsvéirdering som arligen
jamfors mot externa virdeutlatanden dér ett urval av
bestandet externvirderas. Per den 31 december 2021 upp-
gick resultatpaverkande virdeforindringar i fastigheter
till 12 481 MKkr, en 6kning med 9 340 MKkr jaimfort med
samma period 2020. Férdandringen forklaras till 6 653
MKkr av sinkta avkastningskrav beroende pa en positiv
marknadsutveckling och 6kad efterfragan pa samhélls-
fastigheter vilket pressat direktavkastningskraven nedat
under aret.

Under fjarde kvartalet har marknaden for samhélls-
fastigheter utvecklats positivt och direktavkastningskrav
och kalkylrdntor har sinkts. Vad giller den 6vriga vérde-
forandringen uppgar den per 31 december 2021 till
3972 Mkr vilket dr en 6kning med 2 662 Mkr gentemot
jamforelseperioden. Den 6vriga virdeférandringen ar
frimst hanforlig till de storre orterna i bestandet som
utvecklats starkt under det gingna aret. Sammantaget ger
detta en 6kning i total marknadsvéirdefordndring med
12 453 Mkr gentemot arsskiftet, vilket motsvarar en pro-
centuell 6kning med 12,8 procent.

For att uppskatta effekten hidnforlig till covid-19 pa
virdefordndringen har en kartldggning av hyresforluster
genomforts. Resultatet visar pa ett marginellt intikts-
bortfall och séledes ingen paverkan pé det langsiktiga
fastighetsvirdet. Den begrinsade effekten dr generellt
hinforlig till att Akademiska Hus fastighetsbestand pri-
mért bestar av samhéllsfastigheter eller annan offentligt
finansierad verksamhet, segmentet utgor cirka 93 procent
av bolagets samlade bestand. De hyresforluster som
identifierats dr framst hanforliga till en mindre andel
6vriga kunder inom den resterande delen av bestandet.
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Koncernens balansrikning

KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning i sammandrag, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Koncernens balansrakning i sammandrag, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 62103 50292
Balanserade utgifter 6 3
Férvaltningsfastigheter 12323 99 6™ SKULDER
Tomtratter 2663 2736 Langfristiga skulder
Inventarier och installationer 34 34 Lan 31240 31603
Derivatinstrument 3474 4277 Derivatinstrument 1315 2210
Ovriga langfristiga fordringar 428 548 Uppskjuten skatt 16 180 13842
Summa anldggningstillgangar 118928 107 209 Langfristig skuld finansiell leasing 2663 2736
Ovriga langfristiga skulder 949 924
Omsittningstillgangar Summa langfristiga skulder 52348 51315
Kortfristiga fordringar
Derivatinstrument 152 534 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 2034 1557 Lan 4979 5487
Summa kortfristiga fordringar 2186 2091 Derivatinstrument 4 147
Ovriga kortfristiga skulder 5748 5734
Likvida medel Summa kortfristiga skulder 10731 11369
Likvida medel 4067 3677
Summa likvida medel 4067 3677 Summa skulder 63079 62684
Summa omsittningstillgangar 6253 5768 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 125181 112976
SUMMA TILLGANGAR 125181 112976
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Kommentar: Balansrikning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Vid arets utgang uppgick det bedémda marknadsviirdet
for Akademiska Hus fastighetsbestand till 112 323 MKkr,

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER 31 DECEMBER 2021 (inkl pdgdende nyanlaggningar och aktiverade rantekostnader)

en 6kning med 12 712 Mkr och 12,8 procent jaimfért med

forgaende ar. I marknadsvirdet ingar upparbetade delar

av pagaende projekt. Den orealiserade virdeforindringen

uppgick till 12 453 Mkr (3 138). Aterstaende forindringar

avser arets investeringar i fastigheter om 2 524 MKkr (2 872)

och forsédljningar om 2 264 MKkr (2).

Under det gangna aret sdldes fastigheterna Niagara 2

och Nisby 34:24 till Intea Fastigheter samt fastigheten

Foréndring av fastighetsbestandet, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende bedémt marknadsvarde 99 611 91424
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2524 2872
+ Forvarv — 2179
- Férsaljningar -2264 -2
+ Marknadsvardeforandring 12453 3138

Varav vardeférandring pa grund av férandrad kalkylrédnta och forédndrat direktavkastningskrav 8481 1828

Varav 6vrig vardeférandring 3972 1310
UTGAENDE BEDOMT MARKNADSVARDE 112323 99 611

Kronasen 1:15 till Hemso. Under fjirde kvartalet 2021 har
fastighetsmarknaden i sin helhet utvecklats positivt med
stor tillgadng pa kapital, atergang till ett lige med firre
restriktioner och 6kad rorlighet. Segmentet samhalls-
fastigheter, vilket utgdr den absoluta merparten av
Akademiska Hus fastighetsbestand, har utvecklats starkt
under aret och pandemins paverkan pa fastighetsvirdet

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH KALKYLRANTOR

har saledes varit marginell. Beddbmningen &r att inga ned-
skrivningar hanforliga till effekter av covid-19-pandemin
bor vidtas i dagslédget. 3

Marknadsvérdet faststills genom en intern fastighets-
viardering som omfattar foretagets samtliga fastigheter.

Virdet paverkas av fastighetsspecifika forutsiattningar 6
som driftéverskott, hyresnivaer, vakansgrad, kontrakts-
ldngd och lokaltyp samt av marknadsrelaterade

avkastningskrav och kalkylridntor. Det genomsnittliga noo12 13 1415
direktavkastningskravet uppgick for aret till 4,47 procent
(5,00). Akademiska Hus later kvartalsvis externa virde-
ringsinstitut verifiera direktavkastningskrav och
schablonkostnader for att sikerstidlla marknadsmaéssig-
heten i den interna virderingen.

Arligen externvirderas ocksa 25-30 procent av fastig-
hetsbestandet av externa virderingskonsulter. Extern-

- Genomsnittliga kalkylrantor

Genomsnittliga direktavkastningskrav

FASTIGHETSBESTANDETS ACKUMULERADE
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virderingarna anvinds som benchmark fér den interna
virderingen och styrker pa sa vis tillforlitligheten att vi
dr inom nedan angivet intervall. All fastighetsvéirdering
innehéller bedémningar som dr behiftade med en viss
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osédkerhet. Ett normalt osidkerhetsintervall vid
fastighetsviardering dr mellan +/- fem till tio procent,
vilket skulle motsvara cirka +/- 5 616 till 11 232 Mkr
i Akademiska Hus bestand.
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FINANSIERING

Bekriftade kreditfaciliteter i bank uppgar till 6 000 MKkr.
Samtliga dessa var outnyttjade per arsskiftet. Kreditfacili-
teterna samt stabila hyresinbetalningar har medfort en
god likviditetsreserv i Akademiska Hus och finansierings-
behovet har varit begrinsat under kvartalet. I november
genomfordes en emission i den svenska obligationsmark-
naden med en volym pa 600 Mkr och en 16ptid pa sex ar.

I december slutfordes ocksa en projektfinansiering av
Albano med EIB. Finansieringen uppgar till 1 200 Mkr
med en 16ptid pa 10 ar och var outnyttjad vid arsskiftet.
Kortfristig finansiering under ECP-programmet har
minskat nagot under kvartalet.

Nettoldneskulden uppgick per arsskiftet till 33 439 Mkr,
vilket motsvarar en minskning med 2 029 Mkr under aret.
Det forklaras framforallt av nettoamorteringar samt en
o0kning av likvida medel. Soliditeten uppgick till 49,6

rinte- och kapitalbindning dir storre osékerhet accepteras.
Risken i rdntemarknaden har bedémts vara asymmetrisk
med storre risk for kraftigt stigande réantor dn kraftigt
fallande riantor. Det har foranlett en forlingning av rante-
bindningen tidigare i ar, vilken har bibehallits under resten
av aret. Skuldférvaltningen dr liksom tidigare inriktad pa
att allokera ranterisken till de mest effektiva perioderna
pa avkastningskurvan. Per arsskiftet uppgar rantebind-
ningen i den totala portféljen till 7,9 ar.

Skuldportféljen har féljande indelning:

e Grundportfolj - ECP, certifikat, 1an, obligationer
och réntederivat

 Lang portf6lj - obligationer i svenska kronor med
savil rante- som kapitalbindning langre 4n 15 ar

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

SAMMANSTALLNING OVER FINANSIELLA RISKER
OCH MANDAT

Finansiella risker Mandat 2021-12-31

Refinansieringsrisk

andel laneforfall inom

12 mé&nader Max 35% av totalportfolj 14,4%

Rénterisk

genomsnittlig rante-

bindning grundportfélj 3-6ar 5,6 ar

andel lang portfolj Max 20% av totalportfdlj 15,7%

andel realrénte-

obligationer Max 5% av totalportfolj 1.6%
Limitsystem samt CSA-av-

Motpartsrisk tal vid derivattransaktioner Uppfyllt
Ingen valutaexponering vid

Valutarisk utlandsk finansiering tillats Uppfyllt

RANTEBINDNING | TOTAL PORTFOLJ

procent (44,5). RANTE- OCH KAPITALBINDNING Ar
10
. Réir]te- ) Réntg» 'Kapi.tal- ) Kapita:l— 8 N L
NETTOLANESKULD rdoe205] | dea 3030 ardes 2081 dee 30l
Grundportfsl; 56 44 75 78 6
Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Lang portfdl] 19,2 19,9 19,2 19,9 4
Bruttolaneskuld -36 220 -37091 Total portfslj 7.9 71 9,5 9,9
2
Sakerhet for derivat, netto -2 091 -2439
Likvida medel sy 3677 Rénte- Kapital- %% w w© 1B @ 1 ® 7 18 © 20 2 A
Ovriga kortfristiga fordringar 805 385 Ar bindning, Mkr  bindning, Mkr
Summa nettolaneskuld -33439 -35468 2022 14658 4861 GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING
2023-2027 1737 13717 OCH ANDELEN F6RFALL
. 2028-2032 1650 3152 ]
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2033-2037 1695 1759 & b
Akademiska Hus har en 1dng genomsnittlig kapitalbind- 2038-2042 3136 5139 180 12
ning som per arsskiftet uppgick till 9,5 ar. Obligationer i 2043-2047 905 3831 138 W ]g
utldndsk valuta swappas in till svenska kronor med rorlig 2048-2052 0 1322 120 9
rinta och medfor saledes inte motsvarande férlingning TOTAL 33781 33781 100 8
av rantebindningen. Rénteriskhanteringen i skuldport- I tabellen ovan visas nominella belopp. 80— A\ 7
foljen sker istdllet huvudsakligen med hjilp av rintederivat. 60 it g 6
Finansiella marknader prissitter normalt langfristig réinte- 40 =\ o AN 5
och kapitalbindning till hégre riskpremier. Skuldforvalt- 28 Y S~ VTN~ ‘3‘
ningens malséittning blir dirmed att balansera merkostnad 0 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 Ar

vid langfristig rinte- och kapitalbindning och ddrmed
begrinsad osidkerhet, mot besparing vid mer kortfristig
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- Limit for andel forfall inom rullande 12 manader, %
Andel 1an, brutto, som férfaller inom rullande 12 manader, %
Kapitalbindning i total portfélj, ar
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PROJEKT

Projektportféljen omfattar investeringar under kom-
mande ar. Projekten aterfinns i stor utstrackning i
Stockholm och Goteborg och avser ett flertal storre ny-
och ombyggnadsprojekt. Vara beslutade och planerade
projekt uppgick till ssammanlagt 14 000 Mkr varav

cirka 3 600 MKkr redan ir investerat i pAgaende projekt.
Planerade projekt har 6kat med cirka 2 000 Mkr sedan
arsskiftet huvudsakligen till f6ljd av tva nya student-
bostadsprojekt i Umea och Lund samt ytterligare ett
stort projekt i Umea. Under 2021 har flera storre projekt
fardigstallts om crika 2 800 Mkr varav Albano hus 2 och
4 samt Angstrom dr de storsta. Bland de beslutade och
planerade projekten avser fyra studentbostider med en
sammanlagd projektram uppgaende till cirka 2 300 Mkr.

PROJEKTPORTFOLJ
Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Beslutade projekt 7500 9400
Planerade projekt 6500 4500
BESLUTADE OCH PLANERADE PROJEKT 14000 13900
varav redan investerat i pdgaende projekt -3600 -4900
ATERSTAR AV BESLUTADE OCH 10 400 9000
PLANERADE PROJEKT

De olika investeringarna kategoriseras i:

¢ Beslutade projekt.

¢ Planerade projekt — har utrednings- eller projekterings-
ram och dir nagon form av 6verenskommelse finns
mellan bolaget och hyresgist.

KOMMENTAR: BALANSRAKNING

A\ LT\ L PT U eeT TE
UPPSALA - ANGSTROM i
L~

Akademiska Hus ombyggnation av Angstrém
har pagatt sedan 2018. Etapp ett stod klar
sommaren 2020 och under fjarde kvartalet
2021 har den sista etappen fardigstallts och
ar redo for inflyttning. Syftet med projektet
har varit att samlokalisera Institutionen for
informationsteknologi med institutionerna pa
Angstrém fér att pa sa vis skapa en god och
attraktiv kunskapsmiljo for saval studenter
som larare och forskare.

BESLUTADE PROJEKT

Projektnamn Ort Typ av lokal Investeringsram, Mkr Andel upparbetat, % Miljobyggnad Tillkommande kvm LOA Beraknat fardigstallt Kund
Natrium Goteborg Laboratorium 1803 37 Guld 28000 2023-Q3 Goteborgs universitet
Albano Stockholm Utbildning 1248 77 Silver 100000 2022-Q2 Stockholms universitet
Forum Medicum Lund Utbildning 821 41 Guld 13800 2023-Q3 Lunds universitet
Handelshégskolan Géteborg Utbildning 529 16 — 9200 2025-Q2 Géoteborgs universitet
LTH Maskinteknik Lund Utbildning 499 72 — 19000 2023-Q2 Lunds univeristet
A-, B-och E-husetiLuled Lulea Utbildning 320 5 — — 2024-Q1 Luled Tekniska universitet
Universeum Hus K Umed Utbildning 272 1 Guld 6500 2024-Q2 Umead universitet
Fysiologen Mitt Utbildning 164 6 — — 2023-Q3 Karolinska institutet
Retzius Stockholm Laboratorium 133 45 — — 2022-Q1 Akademiska Hus
C-husetilLulea Luled Utbildning 122 22 — — 2022-Q1 Luled Tekniska universitet
Kemilab 2 Stockholm Laboratorium 120 10 — — 2024-Q1 Kungliga Tekniska Hogskolan
Astrid Fagreus Lab Stockholm Laboratorium 103 35 — — 2023-Q3 Karolinska Institutet
Spréakskrapan Goteborg Bostad 103 20 — — 2023-Q1 Goteborgs universitet
Projekt under 100 Mkr 1263

Totalt 7500 176 500
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KONCERNENS EGET KAPITAL OCH KASSAFLODESANALYS

Forindringar i koncernens eget kapital Koncernens kassatlodesanalys

Héanforligt till moderforetagets aktiedgare Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, Mkr hZe(Jél ﬁglze"\?
Férandringar i koncernens Aktie- tillsokjvJégit: Séakrings- \ﬁrﬁgéspglclﬁ Balanserade thgae!: DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
eget kapital i sammandrag, Mkr kapital kapital reserv forluster  vinstmedel kapital Resultat fére skatt 16 997 6869
EGET KAPITAL 2020-01-01 2135 2135 0 -99 42589 46760 Justering for poster som ej ingar i kassaflédet -12911 -2966
Betald skatt -416 -315
Utdelningar' _ _ _ _ -1905 -1905 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 3670 3588
Summa totalresultat, jan-dec 2020 — — — -3 5440 5437 FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET
EGET KAPITAL 2020-12-31 2135 2135 0 -102 46124 50292
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Utdelningar* - - 2142 2142 Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -450 6
Summa totalresultat, jan—dec 2021 — — 150 12 13790 13952 Okning (+)/minskning () av kortfristiga skulder 308 805
EGET KAPITAL 2021-12:81 2135 2135 150 -90 57772 62102 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3528 4399
" Utdelning om 1905 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2020.
2 Utdelning om 2 142 000 000 kronor beslutades pa arsstamman den 28 april 2021. INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2407 -2770
Forséljningar av forvaltningsfastigheter 2166 4
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -18 -25
Forvérv av andelar i koncernbolag — -802
Okning (-)/minskning (+) av Iangfristiga fordringar 120 -46
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -139 -3639
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av rantebérande lan, exkl omfinansieringar 9866 15327
Aterbetalning av 1an -10 442 -13148
Amortering av 1an vid férvarv — -1075
Betald ranta -362 -430
Realiserade derivat samt CSA 83 -189
Utbetald utdelning -2142 -1905
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -2999 -1420
ARETS KASSAFLODE 390 -660
Likvida medel vid arets ingdng 3677 4337
Likvida medel vid arets slut 4067 3677
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KOMMENTAR: KASSAFLODESANALYS

Kommentar: Kassaflodesanalys

Kassaflédet fran 16pande verksamheten fére forindringar STABILT KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
av rorelsekapitalet uppgick till 3 670 Mkr (3 588). Kassa- VERKSAMHETEN
flodespaverkan av investeringar i forvaltningsfastigheter

uppgick till -2 407 Mkr (-2 770). Investeringsverksamhetens Mikr
kassaflode uppgick till -139 Mkr (-3 638). Forindringen 4000 1)
beror huvudsakligen pa fastighetsforsiljningar av Nia-
gara 2 och Nisby 34:24 i Kristianstad och Kronasen 1:15 3000
som inbringade 2 166 Mkr.
Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 2000 B
-2 999 MKkr (-1 420). Férandringen beror till storsta del
pa nettoamortering under aret jaimfort med nettoupp- 1000 B
laning under féregaende ar. Totalt uppgick arets kassa-
flode till 390 MKr (-660). 0 17 18 19 20 21 Ar

@ Kassafléde fran den I6pande verksamheten
KASSAFLODE OCH INVESTERINGAR e g ar avrorelsekapitalet
Totalt kassaflode fran den l16pande verksamheten fore
fordandring av rorelsekapitalet uppgick under perioden
2017 till 2021 till 16 288 Mkr. Investeringar under mot-
svarande period uppgick till 14 468 Mkr. Diagrammet
visar att kassaflodet fran den lopande verksamheten
aterinvesteras till storsta del i nybyggnationer samt om-
och tillbyggnader i befintligt bestand.

Vlnkluderar forvarvet av Alba Nova
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Riskhantering

Styrelsen tar varje ar, i samband med strategiseminariet,
stdllning till den langsiktiga utvecklingen, den strategiska
planen, konkurrensléget och den totala riskexponeringen.
Styrelsen foljer dessutom lopande hur organisationen
hanterar och utvirderar de risker som kan uppsta i affirs-
verksamheten. Detta gor att risker kan identifieras, ana-
lyseras, bedomas och hanteras effektivt. Storre tvister
rapporteras I6pande till styrelsen.

Pandemin har medfort att nya, digitala arbetssétt pro-
vas 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 férindrat sitt.
Det kan innebira ett minskat lokalbehov bland ldrosétena
pa sikt. Detta kan leda till att efterfragan pa de lokaler
som Akademiska Hus tillhandahaller minskar vilket
kan medfora en 6kad risk fér hogre vakanser och ldagre
hyresintédkter.

Akademiska Hus exponering fér motpartsrisk uppstar
vid placering av overskottslikviditet samt vid handel med
finansiella instrument. Exponeringen for motpartsrisk
hanteras genom ett limitsystem baserat pa dgarférhall-

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDET 2021-12-31

Okning med en procentenhet

anden, rating samt engagemangets l6ptid. Motpartsrisk-
exponering vid handel i finansiella derivatinstrument
hanteras genom s.k. CSA-avtal. Med CSA-avtal utbyts
sdkerheter motsvarande undervirde i derivatkontrakt
omsesidigt mellan derivatmotparterna och Akademiska
Hus, varigenom motpartsriskexponeringen reduceras
hogst viasentligt. Covid-19-pandemin har i dagslédget inte
paverkat hanteringen av motpartrisker och paverkan
pa motpartsriskexponeringen bedéms vara begrinsad.
Kreditrisken gidllande bolagets kundfordringar bedoms
vara fortsatt 1ag da vara kunder huvudsakligen bestar av
universitet och hogskolor vilka till stor del finansieras
av svenska staten. Covid-19-pandemin har inte paverkat
var bedomning av denna risk.

Covid-19-pandemin medforde initialt en 6kad volatilitet
i finansiella marknader och forsiamrad funktionalitet. Det
medfor en risk for att det blir svarare eller forenat med
hogre kostnader féor Akademiska Hus att erhdlla finansie-
ring. Kraftfulla centralbanksatgirder har bidragit till en
stabilisering. Akademiska Hus finansieringsbehov har
varit mycket begrdnsat under kvartalet. Bekriftade kredit-

Minskning med en procentenhet

Paverkan pa Paverkan Paverkan pa Paverkan

Paverkan vardeforandring pé bedomt Paverkan vardeforandring pé bedomt

driftdverskott, ochbeddmtmark- marknadsvarde,  driftdverskott, ochbeddmtmark- marknadsvérde,

Forandring Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter Mkr nadsvarde, Mkr'  procentenheter
Hyresintakter 66 464 0,4 -66 -464 -04
Vakanser -63 -960 -0,9 63 960 0,9
Driftkostnader -10 -113 -0,1 10 113 01
varav mediaférsorjning -6 -56 0,0 6 56 0,0
Kalkylranta 0 -7132 -6,3 0 7932 71
Direktavkastningskrav 0 -10 879 -9,7 0 17698 15,8

1) Avser enbart kassaflddesvarderade fastigheter.
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RISKHANTERING

faciliteter i bank och stabila hyresinbetalningar har bidragit
till en fortsatt god likviditet under det fjarde kvartalet.
Paverkan fran pandemin beddms vara begrédnsad.

Trots den globala oron kring effekterna av covid-19 har
Akademiska Hus klarat sig vdl under krisen. Vi ser dirmed
ingen risk att bolagets férmaga att fortleva (going concern)
har paverkats. Lis mer om Akademiska Hus visentliga
risker pa sidorna 43-46 i arsredovisningen 2020.
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Moderforetagets resultatrikning

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Moderféretagets resultatrakning 2021 2020 2021 2020 Moderforetagets rapport 6ver 2021 2020 2021 2020
isammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar totalresultat i sammandrag, Mkr okt-dec okt-dec Helar Helar
Intdkter fran fastighetsforvaltningen 1701 1634 6679 6414 Aretsresultat 699 710 2595 1983
Kostnader fran fastighetsforvaltningen -616 -654 -2157 -2004
DRIFTOVERSKOTT 1085 980 4522 4410 Omklassificerbara poster
Resultat fran kassaflodessékringar 81 — 157 —
. i Skatt hanforlig till kassaflédesséakringar 1 — -8 —
Centrala administrationskostnader -22 -16 -67 -60 - L L
Kassaflddessédkringar, omfort till
Utvecklingskostnader -23 -15 -53 -40 resultatrakningen — — — —
Av- och nedskrivningar samt aterférda SUMMA OVRIGT TOTALRESULTAT 82 0 149 0
nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -426 -469 -1579 -1594 FOR ARET
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 614 481 2823 2717
ARETS TOTALRESULTAT 781 710 2744 1983
Resultat fran andelar i dotterbolag 0 24 0 24
Rénteintdkter 14 9 36 48
Réntekostnader -135 -125 -471 -531
Vérdeférandring finansiella instrument -126 62 380 -192
Bokslutsdispositioner 507 448 507 448
RESULTAT FORE SKATT 874 899 3275 2514
Skatt -175 -189 -680 -530
ARETS RESULTAT 699 710 2595 1983
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Moderforetagets balansrikning

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

Moderféretagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Moderforetagets balansrakning i sammandrag, Mkr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 7673 7070
Balanserade utgifter 6 3 Obeskattade reserver 3425 3933
Férvaltningsfastigheter 48559 46507
Inventarier och installationer 34 34 SKULDER
Andelar i koncernforetag 1 826 Langfristiga skulder
Derivatinstrument 3474 4277 Lan 31240 31603
Ovriga langfristiga fordringar 428 548 Derivatinstrument 1315 2210
Summa anldggningstillgangar 52502 52194 Uppskjuten skatt 2448 2252
Ovriga langfristiga skulder 584 558
Omsattningstillgangar Summa langfristiga skulder 35588 36623
Fordringar hos dotterbolag 0 1022
Derivatinstrument 152 534 Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga fordringar 2034 1547 Lan 4979 5487
Likvida medel 4067 3676 Derivatinstrument 4 147
Summa omsiéttningstillgangar 6253 6780 Ovriga kortfristiga skulder 7086 5713
Summa kortfristiga skulder 12069 11347
SUMMA TILLGANGAR 58755 58974
Summa skulder 47 657 47970
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 58755 58974
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Modertoretaget

Akademiska Hus AB dr moderforetag i Akademiska Hus-
koncernen, som #dgs av svenska staten till 100 procent.
Verksamheten bestar huvudsakligen av att dga och forvalta
universitets- och hogskolefastigheter. Overvigande delen
av koncernens intikter hirror fran fastighetsuthyrning
for utbildningsverksamhet i statlig regi. I stort sett bedrivs
hela koncernens verksamhet i moderforetaget. Det innebér
att beskrivningen av risker och osékerhetsfaktorer ar
samma i bade koncernen och i moderforetaget.
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OMSATTNING OCH RESULTAT

Foretagets omsittning for perioden uppgick till 6 679 Mkr
(6 414). Intékter fran dotterforetag uppgick for aret till

0 MKr (24). Resultatet fore finansiella poster var 2 823 Mkr
(2 717). Resultat efter skatt blev 2 595 Mkr (1 983).

AVSKRIVNINGAR

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

INVESTERINGAR
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till
18 Mkr (25) och i fastigheter till 4 585 Mkr (3 011).

MODERFORETAGET

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 7 673 Mkr vid arets slut
jamfért med 7 070 Mkr forgaende ar. Under maj 2021
utbetalades en utdelning till aktiedgaren om 2 142 MKkr.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Under februari 2022 har avtal tecknats om att sélja en
fastighet med total uthyrningsbar yta om 3 300 kvadrat-
meter. Ytterligare en fastighet med uthyrningsbar yta om
9 700 kvadratmeter och ett markomrade om totalt 11 000
kvadratmeter ligger ute for forsédljning. Avtal forviantas
tecknas under forsta kvartalet 2022 med tilltride under
andra kvartalet 2022. Bedomt marknadsvirde for samtliga
transaktioner uppgar till drygt 700 Mkr.

Under januari utsags Anna Alsborger till ny fastighets-
direktor och Peter Andersson till ny CFO. Tjansterna
tilltrads under februari respektive senast den 1 juli.
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Rapportens undertecknande

Anitra Steen

Styrelseordférande
Peter Gudmundson
Styrelseledamot
John Johnsson Anders Larsson
Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot
Erik Sandstedt Robin Teigland
Styrelseledamot Styrelseledamot
Caroline Arehult

Verkstdllande direktor

Svante Hagman
Styrelseledamot

Christer Nerlich
Styrelseledamot

Orjan Wikforss
Styrelseledamot

Verkstéllande direktoren forsdkrar hirmed att delarsrapporten ger en réittvisande 6versikt
av bolagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osiikerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 16 februari 2022

Denna delarsrapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Akademiska Hus foljer de av EU godkénda International
Financial Reporting Standards (IFRS). Denna delarsrapport
for koncernen ir upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och fér moderforetaget i enlighet med Arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verens-
stdmmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anvéindes vid upprittandet av den senaste
arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i
de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven
i ovriga delar av delarsrapporten.

De generella principerna for virdering av finansiella
instrument dr attfinansiella placeringstillgdngar och
samtliga derivatinstrument ska vérderas till verkligt viarde
medan 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder
viarderas till upplupet anskaffningsviarde. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde mot-
svarande instrumentets verkliga virde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument
forutom de som tillhor kategorin finansiella tillgangar
som virderas till verkligt virde via resultatrikningen.

Sedan 1 januari 2021 tillimpar bolaget sdkringsredo-
visning for sina elderivat. Sdkringsredovisningen &r en
kassaflodessidkring vilket innebir att virdeférandringar
i derivatens marknadsvirde redovisas l6pande i 6vrigt
totalresultat istillet for i finansnettot.
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NOT 2 ALTERNATIVA NYCKELTAL

I enlighet med riktlinjer, frin ESMA (European Securities
and Markets Authority), avseende redovisning av alter-
nativa nyckeltal, redovisas hér definition och avstimning
av alternativa nyckeltal for Akademiska Hus. Riktlinjerna
innebir utékade upplysningar avseende de finansiella matt
som inte definieras i IFRS. De nyckeltal som framgar
nedan ir redovisade i bokslutskommunikén. De anvinds
for intern styrning och uppf6ljning och dr vedertagna
inom fastighetsbranschen. For avkastning pa operativt
kapital och soliditet finns dven dgarmal satta. Eftersom
inte alla féretag berdknar finansiella matt pa samma sétt,
ir dessa inte alltid jaimférbara med matt som anvinds av
andra foretag.

Avkastning pa eget kapital
Resultat fore skatt efter 20,6 procent skatt i relation
till genomsnittligt Eget kapital (IB+UB)/2.

Avkastning pa operativt kapital

Resultat fore virdefordandringar och skatt med tilldgg
for virdefordndringar fastighet exklusive rantenetto i
relation till genomsnittligt operativt kapital (IB+UB)/2.

Belaningsgrad
Nettolaneskuld i relation till utgdende vérde
forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedomt
fastighetsvirde (IB+UB/2).

Nyckeltalet visar avkastningen fran verksamheten
irelation till fastigheternas virde.

NOTER

Driftéverskottsgrad

Driftoverskott i relation till férvaltningsintikter.
Driftoverskottsgraden visar hur stor del av varje intjdnad

krona fran den operativa verksamheten som foretaget

far behalla. Det dr en form av effektivitetsmatt som ar

jamforbart over tid.

Finansnettos sammansattning, Mkr

2021 2020
Rantenetto, lan och
finansiella tillgangar -367 -386
Rantenetto derivat -18 -53
Ovriga rantekostnader -50 -44
Aktiverade rantekostnader projekt 67 102
Totalt rantenetto -368 -381
Vardeforéndring fristaende
finansiella derivat
-orealiserade 370 -122
-realiserade -65 -52
Vardeforandringar verkligt
vardesakringar 75 -18
Totala vardeférandringar 380 -192
Tomtréttsavgald -83 -84
Redovisat finansnetto -71 -657

Nettoinvesteringar

Utgéende balans minus ingdende balans for anldggnings-
tillgangar, plus avskrivningar och nedskrivningar minus
uppskrivningar.
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Nettolaneskuld

Allalan ingar i bruttolaneskuld. Nettolaneskuld inkluderar
viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt
sikerhetsoverforingar for derivatinstrument. Avsittningar
till pensioner och liknande ingar ej.

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Bruttolaneskuld -36 220 -37091
Sékerhet for derivat, netto -2091 -2439
Likvida medel 4067 3677
Ovriga kortfristiga

fordringar 805 385
Summa nettolaneskuld -33439 -35468
Réntebdrande medel- -32924 -32021

kapital (helarsbasis)

AKADEMISKA HUS | DELARSRAPPORT

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Rantetackningsgrad
Driftoverskott med tilldgg for centrala administrations-
kostnader och utvecklingskostnader i relation till rdnte-
netto, inklusive periodiseringar av realiserade resultat
av derivatinstrument och inklusive riantor som aktiverats
i projekt.

Rintetickningsgrad ér 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 slut.

NOTER
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Definitioner/Ordlista

Driftkostnader

Driftkostnader dr kostnader for atgirder som haller
en fastighet, installation eller dylikt i funktion.
Driftkostnader delas upp i mediaforsorjning, tillsyn
och skotsel.

Fastighetsadministration

Kostnader for forvaltning, 16pande ekonomisk admin-
istration, uthyrning, hyresgédstkontakter, hantering av
register, kontrakt och ritningar, teknisk planering och
uppfoljning samt personaladministration.

Hyresintidkter

Hyra uppriknad med index och uppskattad hyra for
vakant uthyrningsbar lokalarea samt tilldgg med
avdrag for vakanser och hyresreduktioner. Utover det
ingar ocksa tillagg drift, hyresgidstanpassningar samt
parkering.

Jamforbart bestand

Fastighetsbestandet exkluderat fastigheter som till-
trétts och salts eller varit klassade som projekt under
perioden eller jimforelseperioden.

KVM BOA
Uthyrningsbar bostadsarea i kvadratmeter.

KVM BTA

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

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Informationen i denna delarsrapport dr sddan som Akademiska Hus (publ) &r skyldig att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden.

PLANERADE INFORMATIONSTILLFALLEN

Arsredovisning 2021 25 mars 2022

Arsstamma 2021 28 april 2022
Delarsrapport jan-mars 28 april 2022
Delérsrapport jan-juni 8 juli 2022

Delarsrapport jan-sept 26 oktober 2022
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KONTAKTPERSONER

Caroline Arehult, vd
telefon: +46 705 53 80 26
e-post: caroline.arehult@akademiskahus.se

Catarina Fritz, CFO
telefon: +46 703 42 94 69
e-post: catarina.fritz@akademiskahus.se

DEFINITIONER/ORDLISTA

Underhallskostnader

Kostnader for atgiarder som syftar till att aterstilla
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 &dr hyres-
intdkter for uthyrd area respektive beriknade
hyresintdkter for vakant area i relation till totala
hyresintédkter.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader avser kostnader fér innovation-
och verksamhetsutveckling samt tillh6rande personal-
kostnader. Kostnaderna dr bolagsévergripande och

av strategisk karaktir med syfte att utveckla bolagets
och/eller kundens verksamhet. De dr inte direkt
kopplade till nuvarande fastighetsbestand och ér i
normalfallet av engdngskaraktir.

ADRESS HUVUDKONTOR

Akademiska Hus AB
Sven Hultins plats 5
Box 483, 401 27 Goteborg

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